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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Ovenbakken 8, 1361 @STERAS, Etasje: 2

MATRIKKEL
Gnr. 35 Bnr. 53 Snr. 27 i Beerum kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER

Totalt BRA 114 kvm bestar av:

- BRA-i (internt bruksareal): 76 kvm

- BRA-b (innglasset balkong): 16 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 22 kvm

AREAL

Primaerrom: 76 kvm, Bruksareal: 114 kvm, BRA-i: 76 kvm , BRA-e:

22 kvm , BRA-b: 16 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEAR
1969

TOMT
Eiet tomt 5567 kvm

PRISANTYDNING
5450 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Anticimex Takstdato: 30.07.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 37 450,- pr.01.06.24.
Andel fellesformue: kr. 21 336,- pr.31.12.23.

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 5 450 000,- (Prisantydning)
kr 37 450,- (Andel av fellesgjeld)

kr 5 487 450,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjeper)

kr 500,- (Innflytningsgebyr)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 137 170,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5
487 450,-))

kr 138 870,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 626 320,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjgperpakke (valgfritt))

kr 5 635 570,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD

Felleskostnadene er kr 4343,- pr mnd og inkluderer varmtvann
og fyring/fjernvarme, kommunale avgifter, kabel-tv/internett,
forretningsfersel, revisjon, forsikring av bygningsmasse, strgm til
fellesarealer og generell drift av eiendommen.

Herav:

Avdrag l&n 1: 259,-

Renter og omkostninger [&n 1: 124,-
Brensel: 576,-

Felleskostnader: 3384,-

Sameier kan velge selv om de vil ha kabel tv og internett (via
Altibox/Viken Fiber), eller raskere internett istedet for kabel-tv.
Selger har valgt bort tv, og far idag 500/500 linje inkludert i
felleskostnadene.

EIER
Eivind Hermann Elisabeth Nielsen

Beskrivelse

PARKERING

Det medfalger en garasje med Zaptec elbil lader. Garasjeporten
ble skiftet 2014.

Sameiet har flere opparbeidede gjesteplasser pé inngangssiden.
Ellers parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Boligen ligger i solrike og grenne omgivelser pé @sterés.
Griniveien ligger kort unna og tar en kjapt til Rea, Haslum eller
Sandvika, mens Nadderudveien gar direkte til Bekkestua. Her bor
man i hyggelige omgivelser med béade kort vei til marka og byen.

@sterés Senter ligger innen kort gangavstand - Her finner man

blant annet Vinmonopolet, legekontor, dagligvarebutikk, og mye
mer. Treningssenteret Fresh Fitness holder ogsé til her, og tilbyr
bade egentrening og gruppetimer. Nye Eiksmarka Senter 8pnet i
slutten av 2018 og tilbyr et bredt utvalg butikker og restauranter



som blant annet Apotek 1, sushi, pizza, Kiwi og friser. Eiksmarka
Helsestasjon ligger ogsa her. Det er ogsa en sgndagsapen Joker
med post i butikk i Eiksveien, og forevrig godt med
dagligvarebutikker i omrédet.

Neeromradet er rikt pd aktiviteter for barn, unge og voksne innen
bade idrett og kultur. Det er flere gode golfbaner i omradet med
bla. Toppgolf ligger en kort kjeretur unna og tilbyr Norges storste
treningssenter for golfere. For de som vil ut i skog og mark er
tilbudet sveert bredt. Marka ligger en kort tur unna og det ligger
flotte turstier rundt jordene langs Griniveien. Er du glad i & sykle
eller ga pé rulleski er Sgrkedalsveien en pent asfaltert vei med
herlige, landlige omgivelser. P& vinterstid byr omradet pé flotte
skimuligheter, bdde nedover og bortover. Kolsds Alpinanlegg er
det storste alpinanlegget i Baerum og tilbyr flotte bakker, samt
alpinkurs. For de som er mer interessert i langrenn er det flotte
preparerte skilgyper péd Muren og Brunkollen. Enda kortere
utflukter kan bdde sommer og vinter tas p4 Hagabraten, @vrevoll
eller Sauejordet.

Skole for barn i alle aldre er & finne innen 2 km fra dera, og det er
et godt barnehagetilbud i lokalomradet. Blant skolene i naerheten
finner man Eikeli skole for 1.-7. trinn, samt @sterés ungdomskole.
Den mest nzerliggende videregdende skolen er Eikeli
videregdende. Her tilbys det bade studiespesialiserende linjer og
flere spennende og yrkesorienterte valglinjer som
Businessklassen, Internasjonalisering og Samfunnsfag. Det er
sveert godt med fritidsaktiviteter og tilbud til bade barn og
ungdommer i omradet.

Det er ogsa et godt kollektivtransporttilbud i kort avstand fra
boligen. T-banen géar fra @sterds T-banestasjon, kun noen
minutters gange fra boligen. Her gér linje 2 til Ellingsrudésen pa
Furuset med stopp gjennom hele byen. Avganger 7-8 ganger i
timen i rushtiden, og ettersom @sterds er endestasjonen stér det
nesten alltid en bane og venter pa deg. Busslinje 140, 140N, 212,
230 og 235 gar fra @steras senter busstopp, et steinkast fra
boligen. Herfra gar bussen til Sandvika, Bekkestua og Skayen
med regelmessige avganger. Det er ogsé kort vei til flybussen
som gér fra Nadderudveien.

TOMT
Eiet tomt, 5567 kvm

Tomten er pent opparbeidet med plen, busker, traer og dels
naturtomt. Asfaltert garasje og parkeringsareal.

Innhold

INNEHOLDER
Leiligheten bestér av entré, stue, kjokken, bad og to soverom.

Utgang fra stue til servendt innglasset balkong p& 16 m2.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa ca 5 m2, samt
garasjeplass i felles garasjerekke.

Sameiet har fellesbod i kjeller med god plass. Fellesvaskeri med

vaskemaskin og terketrommel med stor kapasitet. Det er ogsé
felles kjelerom med private, l&ste skap.

BYGGEMATE

Boligbygg over 3 etasjer samt underetasje. Bygningen har stopt
gulv mot grunn. Grunnmur og baerende vegger
teglstein/murkonstruksjoner. Etasjeskillere av
betongkonstruksjoner. Yttervegger av i hovedsak. Tak av
betongkonstruksjoner konstruksjoner tekket med
papp/membran(taket er ikke besiktiget). Leiligheten har entréder
fra 2015 med kikkehull. Brannklasse B30 og lydklasse 40dB.
Vinduer med to-lags glass og karmer rammer av treverk fra
byggear pé stue samt kjokken. Vinduer med to-lags glass og
karmer/rammer av treverk fra 2015 pé soverommene.
Balkongder med to-lags glass og karmer/rammer av treverk fra
2024. Oppvarming med radiatorer og varmtvann tilknyttet felles
varmesentral.

lldsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet
og innvendig pipelap):

- Peisovn pa stue. Skorstein fra byggear.

- Kommentarer til TG2: Skorsteiner inne i boligen er vurdert til &
ha en alder som tilsier at gjenvaerende restlevetid er usikker.
Oppfelging med jevnlig ettersyn anbefales slik at tiltak og
oppgraderinger kan vurderes ved behov.

- Kommentarer til TG 3: Avstand fra ildsted til brennbart materiale
er mindre enn 30 cm i forkant og mindre enn 80 cm fra bakkant
av ildsted og dermed i utgangspunktet forskriftsstridig.
Tilstrekkelig avstand mellom ildsted og brennbart materiale mé
etableres.

Etasjeskiller - 2.etasje:

- Etasjeskille av betong. Gulv mot grunn og etasjeskillere males
ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet
méles 2 rom i hver etasje (eventuelt

kryssmaéling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter.
Felgende rom er mélt: stue og soverom 1. Det er kun registrert
mindre mélbare skjevheter i leiligheten. Forskjellen mellom
hoyeste og laveste punkt over en lengde pé 2,0 meter ved stue
var 5mm. Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt over en
lengde pé 2,0 meter ved soverom 1 var 5mm.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er
inkludert i andre rom):

- Vannror av kobber. Avlgpsrer av plast og jern tilkoblet avigpsrer
av jern i bygningen. Oppvarming med radiatorer og varmtvann
tilkknyttet felles varmesentral. Mekanisk avtrekksventilasjon med
fraluftsventil pa bad. Friskluftsventiler i vinduer.
Ventilasjonsaggregat plassert utenfor boenhet.
Hovedstoppekran plassert over overskap i hjerne pa kjokken.

- Kommentarer til TG2: Vannbéren varme; Eldre anlegg/element
uten paviste skader/lekkasjer. TG2 er valgt pa grunn av alder og
tilstand. Det kan ikke utelukkes behov for
reparasjoner/utskiftning. Oppfelging med jevnlig ettersyn
anbefales slik at eventuelle tiltak kan iverksettes ved behov.
Stoppekran er ikke tilgjengelig. Tilkomst ma etableres. Det er
ikke observert lekkasjer, men en lekkasje vil kunne fore til
folgeskader for vann er mulig 8 stenge av. TG2 er valgt for &



belyse skaderisiko/behov for tiltak.

Elektrisk anlegg:

- Sikringsskap med automat- og skrusikringer er plassert pé vegg
i felles trappegang. Det er foretatt en forenklet vurdering av
deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke
funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg. Det legges vekt
pa at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er
derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
P& generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfere en
utvidet el-kontroll.

- Kommentarer til TG3: Med bakgrunn i at det er mer enn fem &r
siden det har veert utfert el-kontroll av boligen er det
giennomfert en forenklet vurdering av det elektriske anlegget og
det er registrert folgende avvik:

- Det er registrert jordete og ujordete stikkontakter i samme rom
ved stue. Forholdet m& utbedres av en kvalifisert fagperson.

- Det er ifglge selger utfort egeninnsats arbeid pé det elektriske
anlegget og det foreligger ikke dokumentasjon pé disse
arbeider. Selger opplyser om at arbeidet er utfort av aut.
Elektriker, men det foreligger ikke samsvarserkleering.

Det legges vekt pd at undersekelsene ikke er utfert av en
elfagkyndig kontrollgr/eltakstmann. Med bakgrunn i de
registrerte avvik anbefales utvidet elkontroll av kvalifisert
elfagkyndig kontrollgr/eltakstmann.

Dorer og vinduer:

- Entréder fra 2015 med kikkehull. Brannklasse B30 og lydklasse
40dB. Vinduer med to-lags glass og karmer rammer av treverk
fra byggeér pa stue

samt kjokken. Vinduer med to-lags glass og karmer/rammer av
treverk fra 2015 pa soverommene. Balkongder med to-lags glass
og karmer/rammer

av treverk fra 2024.

- Kommentarer til TG2: Vinduer pé stue og kjokken er av eldre
dato og behov for oppgraderinger/ overflatebehandling kan
vurderes. Det ber forventes hoyere

varmetap og lydgjennomtrenging fra disse vinduene
sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Til informasjon ble det
utfort stikkprevekontroll p& enkelte vinduer, hvor
apne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Balkonger, terrasser, veranda etc:

- Utgang fra stue til sarvendt innglasset balkong. Gulvoverflate
av betong belagt med plastheller. Rekkverk av metall og glass.
Rekkverkshgyde 0,96

meter.

- Kommentarer til TG2: Rekkverkshgyden er under 1,0 meter.
Avvik fra dagens byggteknisk forskrift.

Informasjon om byggemate er hentet fra tilstandsrapport.

Vi gjer oppmerksom pé at boligen er oppfert iht. andre krav og
byggeforskrifter enn de som gjelder pr. i dag, da det er
byggeforskrifter pd oppferingstidspunktet som var gjeldende.
For neermere beskrivelse om bebyggelsen henvises det til

vedlagt takstrapport.

Standard

STANDARD
Velkommen til Ovenbakken 8!

Dette er en attraktiv og hyggelig 3-roms beliggende i et
populeert omrédet pé @steras.

Boligen ligger fint til i 2.etasje og byr p& en gjennomgéende
planlgsning med lys fra to sider. Leiligheten oppleves som
skjermet med usjenert utsikt og ingen innsyn.

Stuen har en koselig peis og utgang til en stor, innglasset
balkong p& ca 16 m2. Uteplassen byr pé fjordutsikt og gode
solforhold!

Kigkkenet ble pusset opp i 2012 og er utstyrt med integrerte
hvitevarer. Videre finner du to gode soverom og et funksjonelt
baderom med opplegg for vaskemaskin.

Det medfelger garasjeplass med elbil lader.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa ca 5 m2, samt felles
kjelerom med private, laste skap.

Det er kort vei til bdde T-bane, buss og kjopesenter.
Fyring og varmtvann er inkl. i felleskostnadene.

Entré | Velkommen inn!

Her bor du fint til i gdrdens 2.etasje. Entréen har garderobeskap
for oppbevaring av yttertey og sko. Det er ogsa plass til &
innrede med ekstra kommode eller lignende. | 2015 ble det satt
inn ny entréder.

Stue | Med peis

Boligen byr pé en lys og hyggelig stue med stort vindu som
bidrar til gode lysforhold og byr pé fritt, usjenert utsyn. Stuen er
enkel 8 innrede med naturlig plass til bade sofaseksjon,
spisebord og annet tilherende meblement. Rommet har ogsé en
koselig peis som varmer godt pé kaldere dager. Stuen er holdt i
lyse farger og har parkett pa gulv.

Balkong | Sydvestvendt

Fra stuen er det utgang til en flott, innglasset balkong pé ca 16
m2 med nytt dekke pé gulv , samt ny balkongder fra 2024.
Balkongene ble utvidet og innglasset rundt 2004 og har god
plass til ansket utemablement. Ettersom balkongen er
innglasset kan den ogsa benyttes pa kaldere dager, mens pa
sommeren kan glassfrontene &pnes. Uteplassen oppleves som
en forlengelse av stuen hvor du har nyte fantastisk utsikt mot
fiorden og innseilingen til Oslo. Her kan du ogsa nyte gode
solforhold frem til rundt kl 19-20 sommerstid. Balkongen
oppleves som skjermet og privat uten innsyn.

Kiokken | Moderne
Kigkkenet ble pusset opp i 2012 og er fra IKEA. Kjgkkenet er i
separat rom, men har umiddelbar nzerhet til spisestuen.



Innredningen har slette fronter og benkeplate i laminat med
nedfelt oppvaskkum. Her er det godt med béde skap- og
benkeplass. Kjgkkenet har downlights i himling,
benkeskapsbelysning under overskapene og et stort vindu ut
mot balkongen som bidrar til godt arbeidslys. Ved vindu er det
etablert en bardisklgsning hvor du kan sitte og spise mens du
nyter usjenert utsikt. Det er fliser p& veggen over
kigkkenbenken, samt stikkontater p& veggen. Videre er
kigkkenet utstyrt med integrerte hvitevarer, herav komfyr,
nedsenket induksjonsplatetopp (fra 2024), kjeleskap med
frysedel og oppvaskmaskin. Ventilator pa veggen.

Soverom | To fine rom

Leiligheten inneholder to gode soverom hvor begge rommene
har nye vinduer fra 2015. Hovedsoverommet er romslig med
plass til dobbeltseng og nattbord pé hver side. Soverommet har
plassbygde skap og er malt i behagelige farger. Det andre
rommet egner seg utmerket som bé&de barnerom, gjesterom eller
kontor - alt etter behov. Her er det ogsé innredet med
garderobeskap.

Bad | Funksjonelt

Baderommet har fliser pé gulv med varmekabler, samt flislagt og
tapetserte vegger. Badet er innredet med vegghengt
servantskap med derer fra 2012 og speil med overlys pé veggen
over servanten. Det er gulvstdende toalett fra 2021 og praktisk
dusjkabinatt. Pa badet er det ogsé opplegg for vaskemaskin og
det er mekanisk avtrekksventilasjon med fraluftsventil pa
veggen.

Overflater:

- Gulvflater belagt med laminatgulv og parkett ved stue.
- Veggflater med malt strukturtapet og slette malte flater.
Profilert og slette malte derer.

- Himlingsflater med slette malte flater.

Kommentarer til TG2:

Bad:

- TG 2 er valgt pé hele vatrommet pa grunn av alder og/eller
slitasjegrad.

Kjokken:

- Vannrer

- Overflater vegger

- Innredning

- Avigpsrer

- Komfyrvakt og lekkasjestopper

For den utfyllende tekniske standard for evrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest fra byggeéar 1968, samt for senere
fasadeendringer fra 2005.

Ferdigattest markerer den formelle avslutningen av byggesaken
og skal vise at arbeidet er utfert i tr&d med tillatelsen og
regelverket. Hovedregel etter gammel og ny plan- og

bygningslov (pbl) er at et bygg ikke skal tas i bruk fer det
foreligger ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse

Energi

ELEKTRISK ANLEGG
Det gjeres oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Selger opplyser om at arbeidet er utfert av aut. Elektriker, men
det foreligger ikke samsvarserkleering.

Det fremgér av selgers egenerklzering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklzering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Oppvarming med radiatorer tilknyttet felles varmesentral. Fyring
og varmtvann er inkl i felleskostnadene.

Gulvvarme pa bad.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Oransje -
Energikarakter D

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER

Det gjeres oppmerksom pé at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

FASTE LOPENDE KOSTNADER
Selger hadde et stramforbruk pa ca 6140 kWh i 2023, for en
familie pa 4 stk.

Utgiftene er basert pa ndveerende eiers forbruk. Kjgper mé selv
tegne innboforsikring.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD

Lanenummer: 94907052618, Handelsbanken

Annuitetslan, 12 terminer per ér.

Rentesats per 27.06.2024: 7.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 89

Saldo per 27.06.2024: 927 065

Andel av saldo: 23 040

Forste termin/ferste avdrag: 29.11.2019 ( siste termin 29.10.2031

)

La&nenummer: 94907070837, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ér.

Rentesats per 27.06.2024: 6.85% pa.

Antall terminer til innfrielse: 232

Saldo per 27.06.2024: 579 861

Andel av saldo: 14 411

Ferste termin/forste avdrag: 29.10.2023 ( siste termin



29.09.2043)
Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsforer.

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primeaerbolig Kr. 1273
358,- Som sekundaerbolig Kr. 4 838 759,-

SAMEIE
Sameiet Ovenbakken 2-8. Sameiet bestar av 30 seksjoner.

Noen av sameiets utgifter skal deles med Sameiet Ovenbakken 1
- 11. Det dreier seg om drift og vedlikehold av fyrhuset- og
varmtvannsanlegg, vaktmestertjenester og annet.

Utbedring av gesims pé taket er vedtatt. Dette finansieres med
et felles 1&n som vil innebaere noe gkning i felleskostnader fom
januar 2025. Det er estimert en gkning pé ca 195,- pr mnd.
Eksakte belap vil beregnes ved opptak av I&n. Belgpene justeres
ved endring av l&nerenten og gebyrer. Arbeidene starter uke 33
og vil vare utover hgsten.

Utfert arbeid i 2024:
- Asfaltering av biloppstillingsplassen.
- Nytt ventilasjonsanlegg/nye vifter i nr 8.

Arbeid utfert i 2023:

- Ventilasjonsrer fra vifterom og ut til kigkken og badeavtrekk
renset og kontrollert. Enkelte kjokken har ikke fétt renset siden
roret er bygget inn i kjiokkenskap/taklist.

- Avtale med Viken Fiber

- Fyranlegget: Styret inngikk avtale med Hitech Energy AS. Det er
montert energibesparende varmtvannsberedere og en ny el-
kiele. Anlegget styres na digitalt.

Arbeid utfert 2020:

- Temme og rengjere ndvaerende oljetank, tanker vil bli byttet til
bioolje. Den store oljebrenneren i fyrrommet bygges om til
biooljedrift. Det vil samtidig bli installert varmepumpe i brennene
for & hindre permafrost og f& maksimal varme ut av anlegget.
Styreleder hdper dette vil bli gjennomfeert ila hesten 2020 og
sameie har mest sannsynlig midler til & finansiere jobben.

- Maling av grunnmur ved inngangsparti

- Maling av vinduer utvendig

- Bytte ut ristene ved inngangsparti og skifte ut brukne heller

- Rengjering og service av avfallsanlegget

Arbeider utfert i 2019:

- Firmaet Abicon har innstallert stramkabler til el-/hybridbilder i
garasjeanlegget.

- Taket pa blokken ble tekket om av EcoTak, alle beslag ifom
taket ble ogsa skiftet. Ratne panelbord ble ogsa skiftet.

Andre utferte arbeider siste arene:

- Kontroll/rehabilitering av vann og aviep

- Kontroll av felles el-anlegg

- Oppgradering av utvendige inngangspartier og trapper
- Utskiftning av varmtvannsbeholdere i fyrrommet

- Folge med/utbedre fukt i fyrrom og kjglerom

- Overflatebehandling av murkonstruksjonen
Det mé& péregnes generelt vedlikehold av sameie.

Det mé& ogsé innbetales et ut-/innflyttingsgebyr pé kr. 500,- il
sameiet. Kjoper(e) vil bli belastet ved farste husleie.

Hele salgsoppgaven ber grundig gjiennomgas av
interessenten(e). | tillegg oppfordres interessenten(e) til 8 sette
seg inn i alle relevante dokumenter fra forretningsferer, f.eks.
vedtekter, arsberetning, eventuelle husordensregler m.m.

STYREGODKJENNING
Det er ikke krav til styregodkjenning av ny eier.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner folger ikke med objektet, da det felger abonnementet
til eier.

DYREHOLD
Husdyr i sameiet er tillatt under forutsetning av at dyrene ikke er
til ulempe for andre beboere.

- Ved lufting skal dyrene feres til egnet sted. Avfering pé
sameiets felles omréder skal unngads. Ekskrementer skal fiernes.
- Hund skal alltid ledsages av forer, og skal alltid veere under
kontroll.

- Hund mé ikke veere alene i leiligheten hvis den bjeffer nér den
er alene, dersom dette er til sjenanse for naboene.

Ved gjentatte brudd pa disse regler kan styret krevet dyret
fjernet.

DIVERSE

Folgende medfolger ikke salget:

- Det stér et vapenskap i det ene skapet pa soverommet. Det er
boltet fast i veggen av lovpalagte hensyn, men det folger ikke
med.

- Vaskemaskin

Folgende medfelger salget:
- Lamper, skap, fastmonterte hyller etc medfalger

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 mé alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER



Kommunen har lovbestemt farste prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som felge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbelep pé det tidspunkt tvangsdekning besluttes
giennomfort, jf. lov om eierseksjoner § 31 forste ledd.
Eiendommens servitutter fglger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kigper er gjort kient med at ingen kan kjgpe eller pd annen mate
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, forste ledd

UTLEIE

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som fglger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal
meldes styret.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

REGULERING
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan.

@sterds senter vil i lopet av 2024 og 2025 totalrenoveres
innvendig og utvendig. Kjgpesenteret vil holde &pent i hele
byggeperioden.

Sak; 18/20306 - Eiksveien 108 - tilbygg omsorgsboliger:

Det sgkes om oppfering av et nybygg i 4 etasjer til Solbakken
bo- og behandlingssenter. Solbakken bo- og behandlingssenter
bestar av 88 sykehjemsplasser. Nybygget tilsluttes eksisterende
bygg i form av innglasset gangbro. Nybygget vil gi en gkning pa
60 sykehjemsplasser.

Sak; 22/16763 - Eiksveien 73 - detaljregulering:
@sterés bo- og behandlingssenter hadde i 2019 fire
sykehjemsavdelinger, en omsorgsbolig og et
dagaktivitetssenter.

| 2020 het stedet fortsatt bo- og behandlingssenter, men besto
kun av dagaktivitetssenteret. Hele @sterds sykehjem har flyttet til
Lindelia sykehjem i Lindelia 47 pa Gjettum.

Det er prosjektert 8 bygge om Eiksveien 73 til Nye @steras
barnehage. Barnehagen, som kan f& 200 plasser, planlegges
ferdig i juni 2025.

Kommuneplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202101
(https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3201&planidentifikasjon=202101)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 21.06.2023

Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/23874/6403470.
pdf

Delarealer Delareal 4 956 m
ArealbrukBoligbebyggelse,Navaerende

Delareal 611 m

Arealbruk Offentlig eller privat tjenesteyting,Naveerende
Reguleringsplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1972319
(https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3201&planidentifikasjon=1972319) Navn @STERAS,
DEL, ENDR. REGULERING

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 04.04.1974

Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8816/1972319.pd
f

Delarealer Delareal 4 920 m

Formal Blokkbebyggelse

Delareal Tm

Formal Kjgrevei

Delareal 611 m

Formal Offentlig bygg - kirke

Id 1962189
(https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3201&planidentifikasjon=1962189)

Navn @STERAS

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 02.02.1965

Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/22120/4994589.
pdf

Delarealer Delareal 34 m

Formal Kjgrevei

Kiopsvilkéar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 5 450 000,- (Prisantydning)
kr 37 450,- (Andel av fellesgjeld)

kr 5 487 450,- (Pris inkl. fellesgjeld)



Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Innflytningsgebyr)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 137 170,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5
487 450,-))

kr 138 870,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 626 320,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 5 635 570,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven. Egenerklaeringsskjema er vedlagt
salgsoppgaven og interessenter oppfordres til & gjennomgé
dette for bud inngis.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjopesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pé meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Visningshonorar (Kr.3 250)

Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5 487 450,-) (Kr.49
050)

Tilrettelegging (Kr.16 900)

Foto (Kr.4 500)

Grunnpakke eierseksjon inkl eierskiftegebyr (Kr.12 995)
Markedspakke 1 (Kr.22 500)

Oppgjer (Kr.7 500)

Overtagelse (Kr.3 250)

Totalt kr. (Kr.119 945)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

palopte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

Det er avtalt at megler kan legge ut for fglgende utlegg dersom

nedvendig: fotograf, trykking av
salgsoppgaver, takst osv. da disse faktureres direkte til selger
fra leverandorer.

OPPDRAGSNUMMER
36-24-0373

Kjgpsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom pé at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
folger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjgper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
& ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For @vrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg mé
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pé eie.no eller
ved 3 trykke pd knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du f&
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kiopsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pd, for du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med vér samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjgper bolig giennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjgperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjgperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pa boligkjepet. Kjopere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjgperforsikring.



Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmeotet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjgper som velger 8 kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller egne
rddgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstéatt. Slik bruksslitasje mé kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjeper mé
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjoperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av om kjoper er
forbrukerkjoper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkér kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere hgyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
neeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjep menes kjgp av
eiendom nér kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som falger av avtalen, eller det foreligger brudd pa
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mé kunne

forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan gé& ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig méte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belep pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjeper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjop. lkke-forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som folger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, forste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjor en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjgpers undersokelsesplikt, herunder
oppfordringen om & underseke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfgre
kundetiltak av bade selger og kjgper. Dersom kjeper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjoper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjopers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lopende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjeper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfere vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 &r, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om var behandling av personopplysninger i var



personvernerkleering pa
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Sandvika Eiendomsmegling AS.
EIE Sandvika

Org. nr: 997288998

Kinoveien 9 A

1337 Sandvika

TIf: 67 55 08 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Elise Riise Johnsen

SAKSBEHANDLERE

Elise Riise Johnsen

EIE Sandvika

Eiendomsmegler / Partner

Mob: 90 11 08 66 / E-post: erj@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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Match man / women
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Ovenbakken 8, 1361 GSTERAS
Leilighet - 2.etasje
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Ordemr, 15059215

® Anticimex’

Planskissen er ikke | malestokk
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betrakles ggm eksakle. Del tas ikke ansvar for evi. feil
Planskisse er utarbeidet av Anticimex. Alle rettigheter ved bruk av planskisse titharer Anticimex



EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 30.07.2024

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket angir boligens energistandard.
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elekitrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.energimerking.no.

6 140 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene. 0 liter olje/parafin 0 Sm? gass
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved


https://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Individuell varmemaling i flerbolighus - Spar strem pa kjokkenet

- Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg - Montering tetningslister

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naesrmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1969

Bygningsmateriale: MurTeglstein

BRA: 76

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Varmepumpe
Ventilasjon Mekanisk avtrekk


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895




Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ovenbakken 8 Kommunenummer: 3201
Postnummer: 1361 Gardsnummer: 35

Sted: ISTERAS Bruksnummer: 53
Kommune: Baerum Seksjonsnummer: 27
Bolignummer: H0201 Festenummer: 0

Dato: 30.07.2024 15:55:27 Bygningsnummer: 6694470

Energimerkenummer: Energiattest-2024-2622

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 1: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfart. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa
motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer
forbruksverdier tradlgst.Leverandgr avleser arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 2: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere
trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 3: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nadvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stay i
systemet.

Tiltak 4: Isolering av varmeror, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler
og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg vaere enklere & oppna ensket turtemperatur i hele
anlegget.

Tiltak utendors

Tiltak 5: Termostat- og nedborsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Snagsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nér det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 6: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 7: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like mye lys
som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for gladelamper.



Tiltak 8: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Brukertiltak

Tiltak 9: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre unedvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stav pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/merket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 11: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 12: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 13: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/reyk eller stearinlys).
Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 14: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bear bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling
av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 16: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 17: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling

av guly, tak og vegger.

Tiltak 18: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Bygningsmessige tiltak



Tiltak 19: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfalgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes &
installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring
vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk
varmebatteri.

Tiltak 22: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bgr undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min)
og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av
brukstiden. For boliger bgr ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2
I/s pr. m2.



Tilstandsrapport

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

Ovenbakken 8
1361 ISTERAS
Gnr./Bnr.: 35/53
Seksjonsnr. : 27

Baerum kommune

Areal Bygningssakkyndig selskap

Leilighet {  Anticimex AS
Bruksareal: 114 m? :

www.anticimex.no

Totalt bruksareal (BRA): 114 m? ;T 41414128
i E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Befaringsdato: 30.07.2024 :

Signatur inspektgr:  John O. Ljungblom
Mobil: 40645987

D Anticimex'



Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten
Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for a innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er ogsa lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er
ogsa lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkpraveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjgper anbefales veere
spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grgnt, gult og redt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke nagdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfert av
kvalifiserte handverkere, ettersparres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklaering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserklaeringen etterspgrres. Dersom det har veert

utfert el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklaering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

EIENDOM | 15059215, Ovenbakken 8, 1361 ISTERAS Side 2/14



Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8
overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak ngdvendig)

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersgkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig @ undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til a gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 30.07.2024 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15059215 Gatelvei adresse Ovenbakken 8
Meglerforetakets oppdragsnummer | 36-24-0373 Postnummer/sted 1361 ISTERAS
Hjemmelshaver/selger Eivind Hermann/Elisabeth Nielsen Kommune 3201 - Baerum
Bygningssakkyndig inspektar John O. Ljungblom Gnr./Bnr.: 35/53

Tilstede pa befaringen Eivind Hermann Seksjonsnr. 27

Utvendige sngdekte flater Nei Tomt Eiet tomt: 5567 m?
Utetemperatur 20°C

Rapportdato 01.08.2024 21:41

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype | Byggar | Tilbygg | Ombygging
Leilighet | 1969 | |

Byggemate

Selveierleilighet tilhgrende Sameiet Ovenbakken 2-8 beliggende pa Jsteras, Beerum kommune. Sameiet har felles tomteareal opparbeidet med
blandt annet asfalterte internveier, garasjerekke, plenarealer og diverse beplantning.

Boligbygg over 3 etasjer samt underetasje. Bygningen har stgpt gulv mot grunn. Grunnmur og baerende vegger betong/murkonstruksjoner.

Etasjeskillere av betongkonstruksjoner. Yttervegger av i hovedsak teglstein. Tak av betongkonstruksjoner konstruksjoner tekket med papp/membran
(taket er ikke besiktiget). Leiligheten har entréder fra 2015 med kikkehull. Brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Vinduer med to-lags glass og karmer

rammer av treverk fra byggeéar pa stue samt kjgkken. Vinduer med to-lags glass og karmer/rammer av treverk fra 2015 pa soverommene.

Balkongder med to-lags glass og karmer/rammer av treverk fra 2024. Oppvarming med radiatorer og varmtvann tilknyttet felles varmesentral.

Leilighet beliggende i byggets 2.etasje. Adkomst via felles trappegang med callinganlegg.

Leiligheten bestar av entré, stue, kjgkken, bad og to soverom.

Utgang fra stue til sgrvendt innglasset balkong.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller samt garasjeplass i felles garasjerekke.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nedvendig TGIU Ikke undersgkt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom - Bad med tilkomst \ .
fra entré O Helhetsvurdering 8
Kjgkken 0 Vannrgr 9

0 Overflater vegger 9
0 Innredning 9
0 Avlgpsrar 9
0 Annet 9
Jvrige rom 0 Overflater vegger 9
0 Overflater gulv 9
0 Innerdaerer 9
lldsteder / skorsteiner 0
innvendig. (Omfatter ikke N A
funksjonalitet og innvendig Skorsteiner inne i boligen 10
pipelp)
‘ lldsteder inne i boligen 10 |[Kr0-10000
Tekniske anlegg, VVS 0
anlegg (Sjekkpunkter utover Vannbaren varme 10
det som er inkludert i andre
rom)
ﬁ Hovedstoppekran 10
Elektrisk anlegg ‘ Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 11 Kr0-10 000
Darer og vinduer ﬁ Vinduer 12
Balkonger, terrasser, ﬁ Utkragede eller understattede konstruksjoner (balkonger, 12

veranda etc

verandaer)
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til
grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri hayde (hayde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved ngdvendige apninger i
etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter,
heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om
de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde, opplyses som areal med lav himlingshayde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er
maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshgyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kontrolimaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere
stgrre enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer
for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel
veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene gjelder fra befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle og
juridiske er i orden. Det gjares spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller hvor den bygningssakkyndige er i tvil og gjer et valg basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling
krever at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)
Leilighet Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
9 (BRA -i) (BRA - €) (BRA - b) Etasje (TBA)
2.etasje 76 16 92
Entré, stue, Innglasset balkong
kjokken, bad og to
soverom
Kjelleretasje 5 5
Bod
Garasjeplass i rekke 17 17
Garasjeplass
SUM 76 22 16 114
Total bruksareal: 114 m?

Kommentar til areal

Utgang fra stue til sgrvendt innglasset balkong pa 16m2 (BRA-b) arealet inkluderer yttervegger som totalt utgjer 2m2 av oppgitt areal.
Leiligheten disponerer en bod pa 5m2 (BRA-e) med tilkomst fra felles bodomrade. Adkomst til bodomrader via felles trappegang.

Leiligheten disponerer en garasjeplass adskilt med stenderverk og netting i felles garasjerekke. Garasjeplassen er oppmalt til 17m2 (BRA-e).
Adkomst via felles asfaltert kjgreareal.

Leiligheten inneholder 76 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.
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Rapport

Vatrom - Bad med tilkomst fra entré

Bad vurdert til & veere i hovedsak fra byggear. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte og tapetsert vegger. Nedsenket himling med malt flate og
taklampe. Vegghengt servantskap med dgrer. Ovenpaliggende servant med ett-greps armatur. Speil med overlys pa vegg over servant. Dusjkabinett
med innebygget dusjbatteri tilkoblet handdusj. Gulvstaende toalett. Vaskemaskin. Mekanisk avtrekksventilasjon med fraluftsventil pa vegg.
Varmtvann fra felles varmesentral. Vannrer av kobber. Avlgpsrgr av plast tilkoblet avlgpsrer av jern/soil.

G 162

Helhetsvurdering

TG 2 er valgt pa hele vatrommet pa grunn av alder og/eller slitasjegrad. Det er blant
annet registrert fglgende avvik:

Eventuelt tettesjikt har en alder som tilsier at anbefalt brukstid er passer. Rommets
fukt og lekkasjesikkerhet kan ikke verifiseres. Bakenforliggende skader og fukt i
konstruksjonen kan ikke utelukkes. Oppgraderinger bar paregnes.

Tettedetaljer ved rgrgjennomfaring tilknyttet avigp til dusjkabinett er usikker. Fare for
fukt i konstruksjon. Tettedetaljer bgr fornyes.

Sluk, vannrgr og avlgpsrer er vurdert til 8 ha en alder som tilsier at gjenvaerende
restlevetid er usikker. Oppgraderinger bgr paregnes.

Nivaforskjell fra derapning pa topp overflate gulv og til hovedsluk er pa tilfeldig sted
malt til ca. 2 mm. Dette er vurdert til & ikke vaere tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet.

Det er ikke praktisk mulig & gjennomfere fuktmaling/hulltaking grunnet vatsonens
plassering. Basert pa vatrommets slitasjegrad og registrerte avvik er TG 2 valgt for a
belyse at konstruksjonen har fuktrisiko. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent,
men det ble utfart et overflatesgk med fuktindikasjonsinstrument. Det ble ikke
oppdaget negative avvikende forhold som kan tolkes til fuktskade under
befaringstidspunktet.

Fornying/oppgradering av vatrommet bgr paregnes for & gjgre rommet fukt og
lekkasjesikkert.
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Kjokken

Kjekkeninnredning oppgradert 2012 ihht opplysninger fra selger. Gulvoverflate med laminatgulv. Veggflater med slette malte flater. Nedsenket
himling med plater og innfelte downlights. Slette fronter. Benkeplater av laminat. Nedfelt oppvaskkum med ett-greps armatur. Fliser mellom
kjgkkenbenk og overskap. Stikkontakter pa vegg. Benkeskapsbelysning under overskap. Integrerte hvitevarer. Kjgleskap med frysedel. Komfyr i
hayskap. Nedsenket induksjonsplatetopp. Ventilator pa vegg. Vannrgr av kobber. Avlgpsrer av plast tilkoblet avigpsrer av jern i bygningen.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater gulv - Ventilasjon - Innfelte/gjennomgéaende installasjoner

ﬁ Overflater himling
G T1G2 Vannrgr
Overflater vegger
Innredning
Avlgpsrar
Annet
@dvrige rom

Noe missfargninger registrert.

Vannrgrene er vurdert til & ha en alder som tilsier at gjenveerende restlevetid er
usikker. Oppfglging med jevnlig ettersyn anbefales slik at tiltak og oppgraderinger kan
vurderes ved behov.

TG2 gjelder: Det registreres oppsprekking i to fliser ved skjat pa benkeplate.
Oppgraderinger kan vurderes ved behov.

TG2 gjelder: Hakk/riper i benkeplate samt ufagmessig utfart skjgt pa benkeplate.
Vannsgl vil kunne fore til svelleskader i benkeplate. Oppvaskmaskin er ikke
fagmessig festet. Oppfalging med jevnlig ettersyn anbefales slik at tiltak og
oppgraderinger kan vurderes ved behov.

Avlgpsrgrene i bygningen av jern/soil er vurdert til & ha en alder som tilsier at
gjenvaerende restlevetid er usikker. Oppfglging med jevnlig ettersyn anbefales slik at
tiltak og oppgraderinger kan vurderes ved behov.

Det er ikke etablert komfyrvakt eller lekkasjestopper pa kjokkenet. Komfyrvakt og
lekkasjestopper bgr etableres.

Gulvflater belagt med laminatgulv og parkett ved stue. Veggflater med malt strukturtapet og slette malte flater. Profilert og slette malte darer.
Himlingsflater med slette malte flater. Oppvarming med radiatorer tilknyttet felles varmesentral.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Overflater himling - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM)

G TG 2 Overflater vegger

Overflater gulv

Innerdgrer

G TGIU Annet

TG2 gjelder: Det registreres manglende vedheft mellom tapet og underlag ved
soverom 1 samt stedvis pa stue. Oppgraderinger kan vurderes.

TG2 gjelder: Gulvet ved entré sprekker opp i skjgter. Gulvet pa stue baerer preg av
alder/slitasje. Oppgraderinger kan vurderes.

Dgarbladet til innerder ved soverom 1 har kontakt med darterskel/dgrkarm, noe som
gjer at deren henger nar den apnes og lukkes. Justering av degrblad/derkarm kan
vurderes.

Se selgers egenerkleeringskjema vedrgrende brun pelsbille. Forholdet er ikke
undersgkt videre da dette ikke ble oppdaget under befaringstidspunktet.
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lldsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet og innvendig pipelap)

Peisovn pa stue. Skorstein fra byggear.

o TG 2 Skorsteiner inne i boligen Skorsteinen er vurdert til & ha en alder som tilsier at gjenveerende restlevetid er
usikker. Oppfolging med jevnlig ettersyn anbefales slik at tiltak og oppgraderinger kan
vurderes ved behov.

‘ TG 3 lidsteder inne i boligen Avstand fra ildsted til brennbart materiale er mindre enn 30 cm i forkant og mindre
enn 80 cm fra bakkant av ildsted og dermed i utgangspunktet forskriftsstridig.
Tilstrekkelig avstand mellom ildsted og brennbart materiale ma etableres.
Sjablongmessig prisanslag gjelder for utbedringer.

Sjablongmessig prisanslag: kr 0 - 10 000

Etasjeskiller - 2.etasje

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere males ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet males 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Falgende rom er malt: stue og soverom 1.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmaling

ﬁ Skjevhetsmaling Det er kun registrert mindre malbare skjevheter i leiligheten. Forskjellen mellom
hoyeste og laveste punkt over en lengde pa 2,0 meter ved stue var 5mm. Forskjellen
mellom hgyeste og laveste punkt over en lengde pa 2,0 meter ved soverom 1 var
5mm.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrgr av kobber. Avlgpsrar av plast og jern tilkoblet avigpsrar av jern i bygningen. Oppvarming med radiatorer og varmtvann tilknyttet felles
varmesentral. Mekanisk avtrekksventilasjon med fraluftsventil pa bad. Friskluftsventiler i vinduer. Ventilasjonsaggregat plassert utenfor boenhet.
Hovedstoppekran plassert over overskap i hjgrne pa kjekken.

0 TG 2 Vannbéren varme Eldre anlegg/element uten paviste skader/lekkasjer. TG2 er valgt pa grunn av alder
og tilstand. Det kan ikke utelukkes behov for reparasjoner/utskiftning. Oppfalging med
jevnlig ettersyn anbefales slik at eventuelle tiltak kan iverksettes ved behov.

Hovedstoppekran Stoppekran er ikke tilgjengelig. Tilkomst ma etableres. Det er ikke observert
lekkasjer, men en lekkasje vil kunne fere til felgeskader fgr vann er mulig a stenge av.
TG2 er valgt for a belyse skaderisiko/behov for tiltak.

0 TGIU Ventilasjon Anlegget er felles for bygningen. Bygningsdelen er ikke undersgkt.

Stakeluke Avlgpsrgrene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Rom for varig opphold

Takhgyder er malt pa tilfeldige plasser i boligen. Det er malt fra 2,33 meter takhgyde pa bad og opptill 2,69 meter takhgyde pa stue.
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automat- og skrusikringer er plassert pa vegg i felles trappegang.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. Pa
generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfare en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: lkke relevant

Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei

Er det synlig tegn pé utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap: Nei

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggear

Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem ar: Nei

Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei

Har det veert brann, branntillap eller varmgang i anlegget: Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Nei, kursfortegnelse er ikke opp
Har det veert utfgrt egeninnsats eller ufagleert arbeid pa det elektriske anlegget: Ja

Fungerer hvitevarer som fglger boligen: Ja

‘ TG 3 Forenklet vurdering av det Med bakgrunn i at det er mer enn fem ar siden det har vaert utfert el-kontroll av
elektriske anlegget boligen er det gjennomfart en forenklet vurdering av det elekiriske anlegget og det er
registrert falgende avvik:

-Det er registrert jordete og ujordete stikkontakter i samme rom ved stue. Forholdet
ma utbedres av en kvalifisert fagperson.

-Det er ifglge selger utfert egeninnsats arbeid pa det elektriske anlegget og det
foreligger ikke dokumentasjon pa disse arbeider.

Det legges vekt pa at undersgkelsene ikke er utfert av en elfagkyndig
kontrollgr/eltakstmann. Med bakgrunn i de registrerte avvik anbefales utvidet el-
kontroll av kvalifisert elfagkyndig kontrollgr/eltakstmann. Sjablongmessig prisanslag
gjelder for elsjekk og inkluderer ikke oppgraderinger eller eventuelle utbedringstiltak
som eventuelt kan avdekkes.

Sjablongmessig prisanslag: kr 0 - 10 000

Brann

Leiligheten har rgykvarsler og brannslukningsutstyr.

O TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Brannslokkingsutstyr - Raykvarslere - Remningsveier - Brannskiller
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Darer og vinduer

Entréder fra 2015 med kikkehull. Brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Vinduer med to-lags glass og karmer rammer av treverk fra byggear pa stue
samt kjgkken. Vinduer med to-lags glass og karmer/rammer av treverk fra 2015 pa soverommene. Balkongder med to-lags glass og karmer/rammer

av treverk fra 2024.

O TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Darer
0 TG 2 Vinduer TG2 gjelder: Vinduer pa stue og kjgkken er av eldre dato og behov for

oppgraderinger/ overflatebehandling kan vurderes. Det bgr forventes hayere
varmetap og lydgjennomtrenging fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra
nyere dato. Til informasjon ble det utfgrt stikkpravekontroll pa enkelte vinduer, hvor
apne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til sgrvendt innglasset balkong. Gulvoverflate av betong belagt med plastheller. Rekkverk av metall og glass. Rekkverkshgyde 0,96

meter.

0 TG 2 Utkragede eller
understgttede
konstruksjoner (balkonger,
verandaer)

Rekkverkshayden er under 1,0 meter. Avvik fra dagens byggteknisk forskrift.

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfert de siste fem ar

For elektriske anlegg utfert etter 1999-01-01:
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker

Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerkleeringsskjema

Kommentar

Fremvist tegninger datert 7.4.1967 samt fasadetegninger datert 24.9.2003. Det er enkelte
avvik fra de godkjente tegningene, det er blandt annet fijernet garderobe fra opprinnelig
hall som na er oppfert som entré pa dagens skisse.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Det er fremlagt samsvarserkleering pa deler av anlegget, datert 17.6.2015.
Samsvarserklaeringen gjelder montere lamper og dimmer.

Dokumentasjon pa el-tilsyn er ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Ikke relevant.

Ikke relevant.

Fremlagt, signert og datert 9.7.2024.
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for & synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og saledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge ngdvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har starre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke méa komme som en overraskelse.

For & redusere ungdvendige konflikter pa grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utlgser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrar er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjgpere om & veere oppmerksomme
pa at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader ma det alltid tas hgyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre argang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tilarskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig & bestemme. Lekkasje kan veere neaert
forestaende eller forst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjgnn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed starre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 &r, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt & vaere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlgper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hgyst forskjellige, fra @ holde noe
under oppsikt til & utfere nedvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et sveert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrer lekker som falge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig &
skifte ut rgrene fgr de begynner a lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres veere oppnadd, bgr en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hgy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

EIENDOM | 15059215, Ovenbakken 8, 1361 ISTERAS

Gyldighet

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for a tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
saledes & betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan vaere sveert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilhgrende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stgy, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svgmmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom ngdvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder ogsa f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende a oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Egenerklzaeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Sandvika Eiendomsmegling AS. [Ee]JeJelelg=Ie[s]@ 36240373
Adresse Ovenbakken 8

Postnr. 1361 Sted @STERAS
Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )a Navn hjemmelshaver

Hvor lenge har du bodd i 123r 5m Har du bodd i boligen
boligen? siste 12 mnd?

Nar kjgpte du boligen? [p{divi

H Nei X Ja

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) Protector forsikring

tegnet bygningsforsikring? ASA Fellecierizlany | 1424386

Selger 1 Fornavn Eivind Etternavn Hermann

Selger 2 Fornavn Elisabeth Etternavn Nielsen

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet

«Kommentar»)

1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
0 Nei X Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats

Firmanavn TM Rgr AS, Vegard Meisingset AS

Redegjgr for hva som Nytt toalett 2021, opplegg for vaskemaskin 2012, Skiftet Servant 2012, Rerleggerarbeid ifb
ble gjort av hvem og skifte av kjokken i 2012.
nar:
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
X Nei ] Ja
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?

[J Nei X Ja Kommentar paktura pa arbeidene.

2.3 Er arbeidet byggemeldt?
X Nei [] Ja Kommentar

3. Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avigp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
[ Nei X Ja Kommentar yar hatt tett sluk, spylt opp rgrene ved én anledning i 2015

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
] Nei X Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Ukjent

Redegjer for hva som Sameiet har videoinspisert soilrgr og tilbkobling mot kommunalt avigp
ble gjort av hvem og

nar:

5. Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [] Ja Kommentar



10.

11.

12.

13.

13

14.

15.

16.

17.

17

18.

19.

20.

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

[J Nei X Ja Kommentar Mmontert vifte p& taket for gkt trekk i pipe

Kjenner du til om det er/har vaert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
[0 Nei X Ja Kommentar gpservert brun pelsbille ved noen anledninger

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det har vaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
] Nei [J Ja, kun fagleert [X Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn Mora AS

Redegjer for hva som Garasjeport 2014. Sameiet har planlagt utbedring av gesims pa taket i 2024
ble gjort av hvem og

nar:

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.

[0 Nei [J Ja, kun fagleert X Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats

Firmanavn Bravida AS, Privat aut.elektriker i naer familie.
Redegjor for hva som Trukket om de fleste kabler i skjult anlegg, nye stikk pa kjgkkem, entre og balkong. Nytt stikk

b|°e gjort av hvem og pa badet for vaskemaskin, skiftet ut gamle sikringer til automatsikringer. Montert downlights
nar: pa kjgkkken. Elbil-lader i garasje.

.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om

lavspenningsanlegg)?
I Nei [J Ja Kommentar samsvarserkleering fra Bravida. Det meste arbeidet er utfert av aut. elektriker i naer familie.

Kjenner du til om det er utfort kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

X Nei [] Ja Kommentar
Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
[ Nei X Ja Kommentar zgptec-lader i egen garasje

Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeider som normalt bor utfgres av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
] Nei X Ja

.1Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

[J Nei [ Ja Kommentar jeq tror styret har fatt sanert gammel oljetank. Oljefyr er erstattet av energibrgnner for
jordvarme, der anlegget er delt mellom Sameiet Ovenbakken 1-11 og Sameiet Ovenbakken
2-8. Anlegget er oppgradert med flere brenner for noen fa ar siden.

Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfore endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei ] Ja



20.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetene?

Mei Ja Kommer

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.

X Nei [] Ja Kommentar

21.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Mei Ja Kommer

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrorende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/gkt fellesgjeld?

[J Nei J Ja Kommentar ytpedring sv gesims pa tak. Felleskostnad gker med ca 195,- pr mnd fra Jan 25

28. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, m& egenerklzeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved
oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkdrene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

O Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

BOlIgOpplysnlnger. Saksbehandler: Eline Garshol Dato utkjort: 27.06.24 Side 1 av 2
Sameiet Ovenbakken 2-8 Var ref.: 62/27
OVENBAKKEN 8 Type: Sameie
1361 JSTERAS Eiere: Eivind Hermann, Elisabeth Nielsen
Organisasjonsnr: 990 303 460 Seksjonsnr: 27
|1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 4343
Felleskostnader: ~ Avdrag lan 1 259
BRENSEL 576
FELLESUTGIFTER 3384
Renter og omkostninger lan 1 124
[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an): 37 450 Gjeld siste arsoppg.: 39019
Klient ajourf. 1an: 1495 342 Klient gj. s. arsoppg.: 1569 899

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 94907052618, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.06.2024: 7.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 89
Saldo per 27.06.2024: 927 065
Andel av saldo: 23 040
Farste termin/fgrste avdrag: 29.11.2019 ( siste termin 29.10.2031 )

Lanenummer: 94907070837, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.06.2024: 6.85% pa.
Antall terminer til innfrielse: 232
Saldo per 27.06.2024: 579 861
Andel av saldo: 14 411
Farste termin/fgrste avdrag: 29.10.2023 ( siste termin 29.09.2043 )

|4: Seerskilte opplysninger

Styreleder: Tom @yvind Bjertnes Rasmussen
Adresse: Ovenbakken 4

Postnr/-sted: 1361 @STERAS

E-post: toorasmu@gmail.com

Det ma ogsa innbetales et ut-/innflyttingsgebyr pa kr. 500,- til sameiet. Kjgper(e) vil bli belastet ved fgrste husleie.

|6: Ligning - 2023

Gjeld: 39019 Andre inntekter:
Annen formue: 21 336 Utgifter: 2014

386

[8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 35/53

Feste/eiet tomt: Eiet




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Eline Garshol

Dato utkjort: 27.06.24 Side 2 av 2

Sameiet Ovenbakken 2-8 Var ref.: 62/27
OVENBAKKEN 8 Type: Sameie
1361 @STERAS Eiere: Eivind Hermann, Elisabeth Nielsen
Organisasjonsnr: 990 303 460
[9: Forsikring
Forsikret i: Protector Forsikring ASA Polisenr: 1424386




Sameiet Ovenbakken 2-8

Ordinzert arsmote | 2024



Ordinzert arsmote i Sameiet Ovenbakken 2-8 - Tirsdag 12.03.2024

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til matelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Seksjons nr.: / Leilighets nr.:

De som ikke kan mgte pa Ordinzert arsmate kan mate ved fullmektig. Dersom De benytter
Dem av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel og nedenstaende fullmakt
fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

a mgte pa Ordinzert arsmate i Sameiet Ovenbakken 2-8

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)

Hvem kan delta pa Ordinzert arsmgte?

e Alle Seksjonseiere har rett til & delta i Ordineert arsmgte med forslags-, tale-, og
stemmerett.

e For boligseksjoner har ogsa seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem
av seksjonseiers husstand rett til & vaere tilstede og til & uttale seg.

e Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

e Seksjonseieren har rett til &8 mote ved fullmektig



Sameiet Ovenbakken 2-8

Til seksjonseiere og andre med mgterett

Innkalling til ordinzert drsmgte i Sameiet Ovenbakken 2-8
2024

Det innkalles herved til ordinaert drsmgte i Sameiet Ovenbakken 2-8
Tid: tirsdag 12.03.2024 kl. 18:00

Sted: Osteras seniorsenter
1. Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av protokollfgrer

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Forslag til vedtak: Tas til orientering.
1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen
1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden
Forslag til vedtak: Mgteinnkallingen og dagsorden godkjennes.
2. Styret informerer

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

3. Arsregnskapet for 2023

Se vedlagte drsregnskap med revisjonsberetning.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjennes.
4. Godtgjorelse til det sittende styre.

Forslag til vedtak: Styret far kr 100 000,- til intern fordeling.

5. Saker fra styret
Lane kr. 1 200 000,- i banken over 15 3r.

Formal: Utbedre gesims.
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6. Saker fra beboere
Forslag til vedtak fra seksjonseier Olaf Rydin.

7. Budsjett for 2024
Se vedlagte budsjett for 2024.

Felleskostnadene gker med 6% fra og med mai 2024,

Forslag til vedtak: Styrets budsjett for 2024 tas til orientering.
8. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Tom @yvind Bjertnes Rasmussen

Styremedlem, Kirsten Schach

Styremedlem, Enok Pettersen

Varamedlem, Rolf Martinussen
Varamedlem, Karina Martha Langseth-Manrique

8.1 Valg av styreleder
Styreleder Tom @yvind Rasmussen er pa valg.

Forslag til vedtak: Se valgkomiteens innstilling.

8.2 Valg av styremedlemmer
Styremedlem Enok Pettersen er jkke pd valg.

Styremedlem Kirsten Schach er p& valg.

8.3 Valg av varamediemmer
Varamedlem Karina Langseth Manrique er ikke pa valg.

Varamedlem Rolf Martinussen er pa valg.

8.4 Valg av valgkomité
Per Egil Ilsaas er ikke pa valg.

8.5 Valg av representanter til ABBLs generalforsamling
Styret velger selv hvem som eventuelt skal representere sameiet.

Protokoll fra ordinzert &rsmgte vil bli publisert pa Min Side:_https://abbl.bbl.no/minside

Med vennlig hilsen
Sameiet Ovenbakken 2-8
Styret
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SAMEIET OVENBAKKEN 2-8

Styrets orientering 2023 og fremtiden

Vedlikehold/Innkjep 2023.

1.

Ventilasjonsrer fra vifterom og ut til kjokken og badeavtrekk renset og kontrollert.
Enkelte kjokken har ikke fatt renset siden reret er bygd inn i kjokkenskap/taklist. NB !
Kjokkenvifte over komfyr med avtrekks motor skal ikke monteres pé felles
ventilasjonsanlegg. Det anbefales kullfilter. Det kan ogsé monteres kjekken hette uten
motor, da skal reret fra hetten monteres pa avtrekksystemet.

Avtale med Viken Fiber ble signert juni 2023 og dekker fiber-bredbéndet og TV,
Altibox. Avtalens varighet er 60 mnd. frem til juni 2028.

Fyranlegget

Styret inngikk avtale med Hitech Energy AS august 2023, som ble ferdigstilt nov. 2023.
Det er montert energibesparende varmtvannsberedere og en ny el-kjele.

Tilsvarende arbeider er utfort i Ovenbakken 1-11. Kostnader, varmtvann kr. 1.021.510,-
Varme kr. 248.625, -

Anlegget styres na digitalt.

Det har vart befaring med flere leveranderer i forbindelse med gesimsen, det er réte og
uttorkete bord. 1 2009 ble det utfort vedlikehold/rehabilitering av gesimsen. Na er
behovet mer utskiftning, serlig fasade mot ser og kortsideveggene, fasade mot nord ma
beises. Innkommet tilbud totalt kr 1.200.000, -. Flere tilbud innhentes.
Ventilasjonssystemet for bad og kjekken mé oppgraderes, det er innhentet tilbud pa
styringssystem kr 200.000, - Vi har bade nyere og gamle vifter og styret ser for seg en
gradvis utskiftning. Kostnadsoverslag kr 520.000, -

Diverse lettere vedlikehold: Vifter pa pipene, vaskeriene, kjolerom, soppelanlegg og
maskiner.

Skadedyrkontroll er viderefert, utferes av Pelias. Det er fortsatt registrert aktivitet av
mus og rotter ved nedre garasjerekker.

Planlagt vesentlig vedlikehold 2024

1.

= D

Asfaltere biloppstillingsplassen, ca. kostnad kr 100.000, -. Mottatt 4 tilbud
Gesims utbedring og beisning kr 1.200.000,-

Noe fuging mellom murvegg og garasjeporter og reparasjon av murpuss i
garasjeanlegget og oppfolging av ABBL sin befaring pa eiendommen.
Gangvegen over plenen til garasjeanlegget utbedres, utskifting av heller.
Starte utbedring av ventilasjonsanlegget bad og kjokken.
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Kommende S ars-periode

1. Styret ber seksjonseiere & skifte ut eldre vinduer innen denne perioden. Dette vil vare
energibesparende for den enkelte leilighet og for fellesskapet. Vinduene ut mot
verandaen behgver ikke skiftes.

2. Fjerne beplantning/busker nar bygningskroppen

3. Fullfere ventilasjonsanlegget bad og kjokken.

4. Styret jobber mot & ha et HMS-system ferdig i perioden.

Diverse

Styret har na benyttet portalen til distribusjon av oppslag, innkallinger o.1. til beboere.
De som har behov for hjelp, ma ta kontakt. De som ikke har digitale lesninger, vil fa

papirversjon som tidligere.

Det er siden arsmeotet 2023 gjennomfort 9 styremeter. I tillegg har styret informert
hverandre fortlopende om aktuelle saker per e-post eller telefon. Nér det gjelder
fyrrommet, har styret hatt flere meter med O 1-11 og leverander Hitech Energy AS

Det er avholdt 1 dugnad i 2023, i tillegg er frivillig arbeid gjennomfort av sameiere og
dette takker vi for.

Osteras, 08.02.2024
Styret i Sameiet Ovenbakken 2-8
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Rapport forbruk strém til oppvarming i Ovenbakken 2-8 og 1-11 for 2023

| forbindelse med oppgradering av fyranlegget overvaker styret stremforbruket til el-kjele og
varmepumpe. Vi holder nd pa med a justere anlegget slik at det blir mest mulig gkonomisk i drift.

Under innkjgringsperioden som begynte i desember 2023 har vi hatt en reduksjon pa 11 969 KWh pa

varmepumpen og et merforbruk pa el- kjelen pa 75 008 KWh, noe som gir et netto merforbruk pa

63 039 KWh. En av grunnene til det er at vi i perioden januar - april hadde et merforbruk pa ca 76 000

KWh vs 2022 da samspillet mellom varmepumpe og el- kjelen ikke fungerte. En annen grunn er at
gjennomsnittstemperaturen i Oslo var ca 4 grader lavere i desember 2023 vs 2022.

Nar det gjelder utgifter til oppvarming er det en reduksjon i 2023 pa kr 67 940.-

Forbruk strgm fordeles mellom Ovenbakke 2-8 og 1-11

Forbruk KWh per ar Varmekilde Totalt KWh
2022 | Varmepumpe 265971
2023 | Varmepumpe 254 002
Reduksjon 2023 -11 969
Forbruk KWh per ar Varmekilde Totalt KWh
2022 | El-kjele 286 860
2023 | El-kjele 361 868
Merforbruk 2023 75 008
Netto merforbruk KWh 63 039
Kostnader per ar NOK 2022 2023 | Avvik
Varmepumpe kr 416 026 | kr 329771 |-kr 86 255
El kjele kr 460810 | kr 479125 | kr 18315
Totalt kr 876 836 | kr 808896 |-kr 67 940
Forbruk strgm
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: | 1 KPMG AS ) Telephone +47 45 40 40 63
Sorkedalsveien 6 Fax
Postboks 7000 Majorstuen Internet www Kpma.no
0306 Oslo P

Enterprise 935 174 627 MVA

Til arsmotet i Sameiet Ovenbakken 2-8

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Ovenbakken 2-8s arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir &rsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese avrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i s henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices in:

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord

with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodg Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand ~ Stavanger Alesund
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kf | Uavhengig revisors beretning - Sameiet Ovenbakken 2-8
PMG

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. 1 tillegg:

identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i &rsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebeere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for a
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfgre at sameiet ikke fortsetter driften.

evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogséa informasjon om forhold av betydning som vi har

avdekket i lgpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Oslo
KPMG AS

Svein Wiig
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Svein Christian Wiig
Statsautorisert revisor

Pa vegne av: KPMG AS
Serienummer: 9578-5994-4-770793
IP: 80.232.xxx.xXX

2024-02-22 15:18:51 UTC === bankID 0

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo

dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at
det opprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for
fremtidig validering (hvis nedvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?

Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du apner dokumentet i
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Resultatregnskap Sameiet Ovenbakken 2-8, 2023

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024

Inntekter
Felleskostnader 1 1676 130 1591 464 1676 130 1788 232
Annen driftsinntekt 2 290 961 318 681 302 016 293 016
Sum driftsinntekter 1967 091 1910 145 1978 146 2081248
Utgifter
Lennskostnad 3 182 452 202 864 239 000 184 000
Annen driftskostnad 4 1 344 560 1116 401 1254 000 1394 000
Vedlikehold, innkjep 5 1368 788 248 149 620 000 200 000
Pakostning,rehabilitering,investering 6 0 0 0 1550 000
Arets avskrivninger driftslgsare, inventar 0 103 963 0 0
Sum driftskostnader 2 895 800 1671378 2 113 000 3328 000
Driftsresultat fer finansposter -928 709 238 767 -134 854 -1 246 752
Finansielle poster
Finansinntekt 7 15 541 5109 4000 0
Finanskostnad 8 81 031 47 752 60 000 80 000
Sum finansposter -65 490 -42 643 -56 000 -80 000
Arsresultat -994 199 196 125 -190 854 -1 326 752

Sameiet Ovenbakken 2-8
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Balanse Sameiet Ovenbakken 2-8, 2023

Note Balanse Balanse
2023-12 2022-12

Eiendeler
Anleggsmidler:
Finansielle anleggsmidler
Andel ABBL 300 300
Sum finansielle anleggsmidler 300 300
Sum anleggsmidler 300 300
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 50 40 200
Andre fordringer 9 28 702 0
Sum fordringer 28 752 40 200
Bankinnskudd, kasse o.| 10 1002 174 1497 063
Sum omlgpsmidler 1030 927 1537 263
Sum eiendeler 1031 227 1537 563

Sameiet Ovenbakken 2-8
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Balanse Sameiet Ovenbakken 2-8, 2023

Note Balanse Balanse
2023-12 2022-12
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Andre fond 1 0 280 640
Udekket tap 1 -713 559 0
Sum egenkapital -713 559 280 640
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 12, 14 1569 899 1104 154
Sum langsiktig gjeld 1569 899 1104 154
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 131 470 124 358
Forskudd felleskostnader 10 621 18 837
Annen kortsiktig gjeld 13 32796 9574
Sum kortsiktig gjeld 174 886 152 769
Sum gjeld 1744785 1256 923
Sum egenkapital og gjeld 1031 227 1537 563
Sameiet Ovenbakken 2-8
Sted: , dato:
Tom @yvind Bjertnes Rasmussen Enok Pettersen Kirsten Schach
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Sameiet Ovenbakken 2-8
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Noter Sameiet Ovenbakken 2-8

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet bestaende av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er avlagt i samsvar med regnskapsloven av 17. juli 1998 og god regnskapsskikk for
sma foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett ar er uansett klassifisert som omlapsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Starre anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset gkonomisk
levetid avskrives planmessig over 5 ar. Mindre anskaffelser, men over kr. 15.000,- avskrives planmessig over 3 ar. Omlgpsmidler vurderes til lavest av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppfert il palydende etter fradrag for forvendtede tap.

Inntekter er resultatfert nar de er opptjent. Det er foretatt avsetning for palepte kostnader som strem, varmtvann og lignende. Vedlikehold kostnadsferes etter
hvert som vedlikehold faktisk er utfgrt.

| eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til
rehabilitering og pakostninger kostnadsferes fortlgpede i den perioden tiltakene utfares. Den verdigkningen som disse rehabiliterings- og pakostnings tiltakene
medferer tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. | situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles laneopptak i sameiet, vil
laneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets fellesutgifter. | slike tilfelle kan sameiets egenkapital fremsta som
negativ i det eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

Note 1 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023-12 2022-12 2023 2024

Felleskostnader 1491126 1406 460 1491 126 1603 228

Avdrag ordinzere lan 124 968 124 968 124 968 124 968

Renter ordinaere lan 60 036 60 036 60 036 60 036

Sum 1676 130 1591 464 1676 130 1788 232
Note 2 - Annen driftsinntekt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023-12 2022-12 2023 2024

Brensel 278 016 278 016 278 016 278 016

Strem el-bil 9 045 29 415 15 000 10 000

Vaskeriinntekter 3400 10 750 7 000 5000

Administrativt tillegg 500 500 2 000 0

Sum 290 961 318 681 302 016 293 016
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Noter Sameiet Ovenbakken 2-8

Note 3 - Loannskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Lenn til ansatte 53 487 0 0 55 000
Feriepenger 6418 0 0 6 000
Lenn 0 63 276 100 000 0
Palgpte feriepenger 0 7919 10 000 0
Styrehonorar 100 000 100 000 100 000 100 000
Andre honorarer 0 6 600 0 0
Arbeidsgiveravgift 21642 23 953 28 000 22 000
Arbeidsgiveravgift feriepenger 905 1117 1000 1000
Sum 182 452 202 864 239 000 184 000
Antall ansatte 2021: 1 deltidsansatt
Note 4 - Annen driftskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Strem nett/kraft 96 766 109 665 110 000 110 000
Fyringsanlegg 444 935 254 446 300 000 400 000
Vann- og avlgpsavgift 246 235 205 209 245 000 270 000
Feieavgift 6 861 7 839 8 000 8 000
Renovasjon 75 481 73212 75 000 80 000
Kabel-tv (og ev. bredband) 135 240 122 940 133 000 135 000
Forsikring 197 663 178 856 198 000 193 000
Forvaltning og revisjon 83 690 81 204 83 000 84 000
Innbetalingsservice 1110 1110 2000 2000
Kontingent ABBL 500 500 500 500
Kontingent Vellet 1500 3000 1500 1500
Sngbrayting/straing/feiing 0 0 30 000 30 000
Drift, reparasjon maskiner 2620 10 187 10 000 5000
Trappevask 41 438 42 126 46 000 45000
Utgifter v/styret 3297 3062 2000 3000
Kurs/seminarer 0 17 400 3 000 20 000
Rekvisita, porto, mm 1193 855 1 000 1 000
Fellesarrangement/dugnad 2075 1020 2000 2000
Leie av lokale 1757 1165 0 0
Gebyr 2200 2 606 3000 3000
Blomster/gaver 0 0 1000 1000
Sum 1 344 560 1116 401 1254 000 1394 000

Honorar til revisor er inkludert i forvaltningshonoraret.
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Noter Sameiet Ovenbakken 2-8

Note 5 - Vedlikehold, innkjap

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Materialer, redskap, verktoy 10 318 6 545 80 000 0
Maling, beis, olje 0 0 20 000 0
Laser, ngkler, ringeanlegg 13 261 10 703 0 0
Degrer/inngangspartier 4 995 0 0 0
Rarleggerarbeid, materialer 0 56 573 0 0
Ventilasjon 45 595 0 0 0
Elektriker, materialer 11 546 13707 20 000 0
El-bil anlegg 384 0 0 0
Lyspzerer, lysrar, sikringer ol 2087 0 0 0
Grgntanlegg, fellesareal 5719 37 656 20 000 0
Grunnarbeider, drenering 0 46 879 0 0
Vedlikehold utvendig anlegg 0 1438 80 000 0
Vaskeri 17 660 0 0 0
Fyringsanlegg 1239 980 67 655 400 000 0
Fryseanlegg 0 6 994 0 0
Renovasjonsanlegg 12 814 0 0 0
Skadedyrbekjempelse 4 430 0 0 0
Diverse vedlikehold 0 0 0 200 000
Sum 1368 788 248 149 620 000 200 000
Note 6 - Pakostninger, rehabilitering, investering
Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2023-12 2022-12 2023 2024
Fasade 0 0 0 1200 000
Ventilasjon 0 0 0 200 000
Asfalt 0 0 0 150 000
Sum 0 0 0 1550 000
Note 7 - Finansinntekt
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Renter pa restanse 253 202 0 0
Renter plasseringskonto 15 288 4907 4 000
Sum 15 541 5109 4000 0
Note 8 - Finanskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Renteutgifter langsiktig lan 81 031 47 752 60 000 80 000
Sum 81031 47 752 60 000 80 000

Note 9 - Andre fordringer

Regnskap 2023-12 Regnskap 2022-12

Andre kortsiktige fordringer
Erstatningsmessige skader

19 961 0
8741 0
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Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Note 9 - Andre fordringer

Sum

28 702

Kortsiktige fordringer
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Note 10 - Bankinnskudd, kasse og lignende
Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Bankinnskudd (driftskto) 729 444 692 156
Sparekonto Boligbanken 270 196 804 907
Skattetrekkskonto 2535 0
Sum 1002174 1497 063

Skattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter

Note 11 - Egenkapital
Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Opptjent egenkapital

Andre fond/Udekket tap

IB andre fond/udekket tap 280 640 84 516
Fra arets resultat -994 199 196 125
Sum andre fond/udekket tap -713 559 280 640
Sum egenkapital -713 559 280 640

Sameiet har pr 31.12. en negativ egenkapital/udekket tap. Dette vil oppsta ved utfgring av sterre vedlikehold-/rehabiliteringsarbeider fordi arbeidene blir
kostnadsfart og ikke aktivert i regnskapet. Vedlikeholdet/rehabiliteringen er finansiert ved laneopptak og blir tilbakebetalt via felleskostnadene. Det foreligger

av den grunn ingen usikkerhet om fortsatt drift.

Note 12 - Gjeld til kredittinstitusjoner

Balanse Balanse

2023-12 2022-12

Gjeldsbrevlan 979 150 1104 154
Gjeldsbrevlan 590 749 0
Sum 14 1 569 899 1104 154
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Note 13 - Annen kortsiktig gjeld

Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Skattetrekk 2535 0
Arbeidsgiveravgift 21 966 0
Palgpt arbeidsgiveravgift 1117 1117
Palgpt arbeidsgiveravgift -211 0
Palgpte feriepenger 128 1628
Palgpte feriepenger 6 294 6 294
Palgpte renter 917 486
Forskudd inkassogebyr (mva) 50 50
Sum 32796 9 574
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Note 14 - Gjeld

Kreditor: Handelsbanken Handelsbanken
Formal: Fyringsanlegget

Lanenummer: 94907070837 94907052618
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2023 2019
Rentesats: 6.85 % 7.10 %
Beregnet innfridd: 29.09.2043 29.10.2031
Opprinnelig lanebelap: 600 000 1 500 000
Lanesaldo 01.01: 0 1104 154
Avdrag i perioden: 4 846 125 004
Opptak i perioden: 600 000 0
Lanesaldo 31.12: 595 154 979 150
Saldo 5 ar frem i tid: 510 300 418 013

Gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 94907052618

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1&n 94907070837

Note 15 - Disponible midler

Ant. andeler Andel gjeld 31.12

3 45 126
36 073
35795
32832
32 268
31651
30 794
24 334
20 514
19 055

w

[ OV N G GR GRS Y

27 429
21926
21757
19 956
19613
19 238
18 717
14 791
12 469
11 582

A AW A A g N WoW

Regnskap 2023-12

Sum fellesgjeld
135378
108 219

35795
492 480
32 268
31651
30794
73002
20 514
19 055

82 287
65778
21757
299 340
19613
19 238
18 717
44 373
12 469
11 582

Regnskap 2022-12

Disponible midler per 01.01 IB 1384 494 1209 411
Endringer disponible midler:

Arets resultat (se resultatregnskap) -994 199 196 125
Tilbakefgring avskrivninger 0 103 963
Fradrag for avdrag langsiktig lan -129 850 -125 004
Arets endring disponible midler -1124 049 175 084
Disponible midler UB 856 040 1384 494
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Ovenbakken 2-8.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Ovenbakken 2-8

Styreleder Tom @yvind Bjertnes Rasmussen (sign.) 22.02.2024
Styremedlem Kirsten Schach (sign.) 21.02.2024
Styremedlem Enok Pettersen (sign.) 22.02.2024
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Forslag til vedtak pa arsmetet 2024 -sameiet Ovenbakken 2-8.

Under Husordensregler

Punkt. 1. Leilighetene.

Nest siste avsnitt. Det tillates d bruke elektrisk grill og gassgrill pd verandaen, pass pad at
rayken fra grillen ikke sjenerer naboene.

A. Forslag: Dette avsnittet strykes i sin helhet og erstattes med:
Grilling pa verandaen er ikke tillatt.

Begrunnelse:
Innledningsvis i Husordensreglene star det under ORDENSREGLER:

I eierseksjonslovens § 25 annet ledd er det bestemt. Bruken av bruksenheten og
fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unodvendig mdte veere til skade eller ulempe for

andre sameiere.

Problem:

Jeg opplever en sterk og sjenerende grill royklukt i min leilighet hver gang det grilles hos en
sameier 1 nederste ctasje. Gar jeg ut pa verandaen er situasjonen enda verre. Under slike
forhold setter grill royklukten seg i meblementet jeg har pd verandaen, samt i det heldekkende
gulvteppet. Videre tar det lang tid & bli kvitt lukten her. Jeg har flere anledninger gitt
ovennevnte sameier en meget klar beskjed om at denne grillingen er sterkt sjenerende uten at
det har medfert endringer. Siste grilling skjedde den 27.desember 2023 ved 17-tiden. Sameier
fikk pd ny beskjed fra meg om at grillingen sjenerer meg kraftig. Jeg spurte samtidig hvorfor
vedkommende ikke hadde apnet alle glass -vinduene/derene. Vedkommende pastod at et
sidevindu lengst vekk fra der grillen stod var dpen og gikk vekk. Fra utsiden kunne man (nok
en gang) se at ingen andre skyvevinduer eller glass skyvederer pa verandaen var dpnet for
utlufting.

Merk. Disse glass innrammede verandaene er ikke lufttette mellom etasjene. De har heller
ikke noe fast inn/utluftning innretning, hverken i taket, eller pa gulvniva. Dette gjor at all grill
royklukt stiger oppover til alle de andre verandaene i etasjene over og blir her lenge.

Som styret sikkert er klar over, vil sameiet vaere skonomisk ansvarlig for de skader som maétte
oppstd, 1 dette tilfellet grill rayklukt skader pa verandamebler og heldekkende teppe
(Dokumentasjon kan gjeres med f.eks. uavhengig offentlig godkjent takstmann/kvinne.)

B. Forslag: (I det eventuelle tilfellet at arsmetet ikke skulle vedta forslag A.)
Nedenfor med uthevet skrift tillegges det eksisterende 1 samme avsnitt.
Ved grilling si skal samtlige glassvinduer og glasskyvedorer pi verandaen vare helt
apne og disse skal ikke lukkes for tidligst 1-en time etter at grillingen er ferdig.
Grilling er kun tillatt i perioden 15.april til 15.september.

Begrunnelse:
Forst nevnte setning er selvforklarende.

Setning 2. Utlufting av leiligheten i1 vintersesongen medforer at kaldluft (for det meste kulde)
strommer inn 1 leiligheten. Utluftingen medferer at leiligheten blir urimelig kald og det tar
lang tid & fA leiligheten oppvarmet igjen.

Mvh Olaf C. Stang Rydin (nr.2.)
1/2
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Vedlegg to bilder, 27.desember 2023 ca.kl.1700

2/2
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SAMEIET OVENBAKKEN 2 -8 VEDLEGG NR.:
VALGKOMITEENs INNSTILLING.
Valgkomiteens innstilling til arsmgtet tirsdag 12. mars 2024.
Sammensetningen av styret siden sameiermgtet 29. mars 2022 har veert som fglger:
Styreleder Tom @yvind Rasmussen, valgt i 2022 for 2 ar, til 2024 (oppgang 4) Pa valg.
Styremedlem Enok Pettersen, valgt i 2023 for 2 ar, til 2025 (oppgang 2) Ikke pa valg.
Styremedlem, Kirsten Schach valgt i 2022 for 2 ar til 2024 (oppgang 2) Pa valg.

Varamedlem Karina Langseth-Manrique, valgt i 2023 for 2 ar til 2025 (oppgang 2) lkke pa
valg.

Varamedlem Rolf Martinussen, valgt i 2022 for 2 ar, til 2024 (oppgang 4) Pa valg. Han har
meddelt at han ikke tar gjenvalg pga. alder.

Valgkomiteens innstilling til valg 12. mars 2024:

Valgte medlemmer i det fungerende styret som er pa valg gnsker videre deltagelse i styret
for en ny valgperiode og de har sagt seg villige som oppfgrt nedenfor. Det sittende styre har
veert meget godt fungerende i driftsaret og Sameiet Ovenbakken 2-8 vil vaere meget godt
tjent med den kontinuiteten som blir med den foreslatte styresammensetningen.

Ingen har henvendt seg til valgkomiteen om den posten som ble varslet ledig i styret. En
person er blitt forespurt av valgkomiteen og sagt seg villig til a ta valg for to ar som
varamedlem.

Styreleder Tom @yvind Rasmussen, gjenvelges i 2024 for 2 ar, til 2026. (Oppgang 4.)

Pa valg.

Styremedlem, Kirsten Schach, gjenvelges i 2024 for 2 ar til 2026. (Oppgang 2.) Pa valg.
Som varamedlem til styret velges Svein Erik Salthaug i 2024 for 2 ar til 2026. (Oppgang 4.)

Valgkomiteens medlemmer ble valgt i 2022 og 2023:

Per Egil llsaas, valgt i 2023 for 2 ar til 2025 (oppgang 2). Ikke pa valg.
Camilla Hagen, ble valgt i 2022 for 2 ar til 2024 (oppgang 6). Pa valg.

Det velges ett nytt medlem til valgkomiteen pa arsmgtet 2024 etter forslag fra arsmgtet.
@steras, den 1. februar 2023.

Valgkomiteen

Camilla Hagen Per Egil llsaas
(sign.) (sign.)
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Protokoll

Fra ordinzert arsmgte i Sameiet Ovenbakken 2-8 tirsdag 12.03.2024 kl. 18:00.
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Tom Borg fra ABBL

1.2 Valg av protokolifgrer

Vedtak:
Tom Borg fra ABBL

1.3 Registrering av stemmeberettigede
Vedtak:
Til stede var 15 seksjonseiere som hadde leverte adgangstegn. Det ble i tillegg levert 4

fullmakter, totalt 19 stemmeberettigede.

Fra ABBL mgtte Tom Borg

1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen

Vedtak:
Tom @yvind Rasmussen

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Vedtak:
Mgteinnkallingen og dagsorden ble godkjent.

2. Styret informerer

Vedtak:
Styreleder redegjorde for innholdet.

Tatt til orientering.
3. Arsregnskapet for 2023
Se vedlagte arsregnskap med revisjonsberetning.

Vedtak:
Regnskapet for 2023 ble godkjent.
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4. Godtgjorelse til det sittende styre.

Vedtak:
Styret fikk godkjent kr 100 000,- til intern fordeling.

5. Saker fra styret
Lane kr. 1 200 000,- i banken over 15 &r.

Formal: Utbedre gesims.

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig godkjent.

6. Saker fra beboere

Forslag til vedtak fra seksjonseier Olaf Rydin,

Vedtak:
2 stemte for forslaget, 17 stemte i mot.

Vedtak: Ikke godkjent.

7. Budsjett for 2024
Se vedlagte budsjett for 2024.

Felleskostnadene gker med 6% fra og med mai 2024.

Vedtak:
Styrets budsjett for 2024 ble tatt til orientering.

8. Valg

8.1 Valg av styreleder
Styreleder Tom @yvind Rasmussen er pa valg.

Vedtak:
Tom @yvind Rasmussen ble gjenvalgt for 2 8r

8.2 Valg av styremedlemmer
Styremedlem Enok Pettersen er ikke pa valg.

Styremedlem Kirsten Schach er pd valg.

Vedtak:
Kirsten Schach ble gjenvalgt for 2 ar.

Protokoll fra drsmgte 2024 - Sameiet Ovenbakken 2-8.
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8.3 Valg av varamedlemmer
Varamedlem Karina Langseth Manrique er ikke pa valg.

Varamedlem Rolf Martinussen er pa valg.
Vedtak:

Svein Oskar Salthaug ble valgt for 2 3r.
8.4 Valg av valgkomité

Per Egil Ilsaas er ikke pa valg.

Vedtak:

Ewa Skallerud ble valgt for 2 ar.

8.5 Valg av representanter til ABBLs generalforsamling

Vedtak:
Styret velger selv hvem som eventuelt skal representere sameiet.

Mgtet ble avsluttet kl. 19:40
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Protokoll for Sameiet Ovenbakken 2-8

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Tom Borg (sign.)
Sekretaer Tom Borg (sign.)
Protokollvitne Tom @yvind Bjertnes Rasmussen (sign.)

17.04.2024
17.04.2024
15.04.2024



VEDTEKTER
for
SAMEIET OVENBAKKEN 2 -8

§1
Innledning

Vedtatt pa ordingert arsrmate 23. april 1998.
Revidert 19.4.2001, 24.3.2004, 28.3.2012, 22.4.2013,16.3.2016, 14.03.18, 13.03.19 og
11.03.20.
Sist endret pa arsmgte 18.05.2021

Sameiet Ovenbakken 2 - 8 omfatter eiendommen gnr. 35, bnr. 53 i Beerum kommune. Etter
oppdelingsbegjaering av 3. juni 1983 er eiendommen delt opp i 30 bruksenheter.

For sameiet gjelder i tillegg til bestemmelsene i lov av 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner, de
vedtektsbestemmelser som er inntatt i de felgende paragrafer, og som pa enkelte punkter, hvor
det etter loven er adgang til det, supplerer eller fraviker lovens bestemmelser.

§2
Rett til bruk av seksjon og fellesareal

Den enkelte seksjonseier har eksklusiv bruksrett til sin bruksenhet og rett til & benytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden
og forholdene. Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere, se lovens § 25 fagrste og
annet ledd. Neermere bestemmelser om bruksenhet fastsettes i ordensregler, jfr. § 28 farste
ledd.

Videre har seksjonseierne rett til & bruke sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller
vanlig brukt til. Fellesareal er de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.
Som fellesareal regnes blant annet trapper, ganger, heiser, tomteanlegg, veier,
fellesinnretninger mv.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en garasjeplass seksjonen disponerer.Styret kan bare nekte & samtykke dersom
det foreligger en saklig grunn, jf. esl. § 25 fgrste ledd.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nagdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger saklig grunn.

§ 2.1 Midlertidig eksklusiv bruksrett

Eierne av seksjon 10, seksjon 17, og seksjon 24 har midlertidig eksklusiv bruksrett til

et areal utenfor sine respektive seksjoner, begrenset til det areal terrassene pa bakkeplan har
per februar 2016.

Terrasser pa bakkeplan har falgende arealer per februar 2016 :

Oppgang 2 (seksjon 1) = 30 kvm

Oppgang 4 (seksjon 10) = 22 kvm

Oppgang 6 (seksjon 17) = 22 kvm

Oppgang 8 (seksjon 24) = 27 kvm



Eierne av seksjon 1 har rett til & sette opp en port fra sin inngjerdede terrasse ut mot
fellesarealene, samt anlegge en opparbeidet/hellelagt sti som gar fra denne porten og frem til
nedgangen til garasjeomradet i henhold til kartskisse av 12. mars 2013. Dersom slik sti blir
anlagt, har eierne av seksjon 1 midlertidig eksklusiv bruksrett til arealet for stiens trase. Retten
til & anlegge sti er gitt med forbehold om at sittende styre pa tidspunktet for anleggelse
godkjenner stiens trasé. Hovedatkomst til seksjonen skal fortsatt veere gjennom inngang i
oppgangens trapperom, og bruken av stien ma derfor ikke nyttes pa en slik mate at stien i
praksis ma anses a fungere som hovedatkomst.

Seksjonseiere har vedlikeholdsansvaret for det arealet de har midlertidig eksklusiv bruksrett til,
jf. vedtektene § 5 fierde avsnitt. Arealet skal holdes i en stand som tilsvarer standardnivaet for
fellesarealet forgvrig. Sameiet skal ha tilgang til garasjetaket under terrassen for seksjon 1 for
a kunne utfare tilsyn eller vedlikehold.

Den eksklusive bruksretten ma ikke benyttes pa en slik mate at det er til ungdvendig eller
urimelig skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

§3
Seksjonseierens rettslige radighet

Nar en seksjonseier har inngatt avtale om salg eller bortleie, skal han/hun snarest underrette
styret eller forretningsfarer og angi nar overtagelse vil skije.

Overdragelse av seksjon ma kun finne sted pa de vilkar som er inntatt i disse vedtekter,
tinglyste dokumenter og kjgpekontrakt.

Ved overdragelser plikter seksjonseier & informere bade styret og forretningsfarer skriftlig om
dette, gjerne pr. epost, med kjgpers navn, navaerende adresse, telefonnummer, epostadresse,
overtakelsesdato og innflyttingsdato.

Seksjonseier kan ikke innga bindende avtale om utleie av sin seksjon far leieren skriftlig har
forpliktet seg til & falge sameiets vedtekter og vedtak fattet av arsmatet og styret.

Sameiets vedtekter og husordensregler skal vaere med som bilag til utleieavtalen.
Seksjonseiere som leier ut sin bruksenhet skal underrette styret og forretningsfarer om leiers
navn, sin egen adresse i utleieperioden og varigheten av denne.

Med de ovenfor angitte begrensninger har den enkelte seksjonseier full rettslig raderett over
sin seksjon, jfr. esl §24.

§4
Seksjonseierens plikter

Seksjonseierne er forpliktet til & rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av arsmgtet
og styret. Ved alminnelig flertall fastsetter arsmgtet vanlige ordensregler for eiendommen.
Seksjonseierne plikter & fglge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere
til skade eller ulempe for andre beboere i sameiet. Sang- eller musikkundervisning i
leilighetene kan ikke foretas uten styrets godkjenning.

Bruksenheten kan bare benyttes i samsvar med formalet.

Ledninger, rar og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til
bruksenheten for & vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.



Styret kan kommunisere med alle eierne og leietakerne elektronisk. Det er den enkelte
eiers ansvar at styret har rett elektronisk adresse. For dem som ikke har oppgitt noen
elektronisk adresse til styret vil kommunikasjonen skje pr. post.

8§85
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt

Innvendig vedlikehold av bruksenheten besgrges og bekostes av den enkelte seksjonseier.
Med innvendig vedlikehold forstas blant annet oppussing, istandsettelse og fornyelse av
maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, laser, ngkler, elektriske ledninger med tilbehgr fra
og med bruksenhetens apparattavle eller sikringsboks, vannkraner, servanter og annet
saniteerutstyr. Dette gjelder ogsa ledninger og innretninger som seksjonseieren selv har satt

opp.

Videre omfatter vedlikeholdsplikten sluk og vann- og fuktsperrer i vatrom, samt vann og
avlgpsledninger fra forgreningspunktet pa hovedledningsnettet. Seksjonseieren skal rense
sluk og holde avigpsrar dpne frem til fellesledningen. Vedlikeholdsplikten omfatter ikke
utskiftning av sluk. N@dvendig utskifting av sluk utfart ihht. de til enhver tid gjeldende forskrifter
refunderes med kr 10 000,- eks. mva., indeksreguleres etter KPL. farse gang 1. januar 2020.
Reparasjon eller utskifting av rar og ledninger som er bygget inn i baerende

konstruksjon, er sameiet ansvarlig for. Inkassing og andre hindringer utfgrt av

naveerende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for seksjonseierens vedlikeholdsplikt.

Ansvaret for innvendig vedlikehold og eventuelt utskifting av vinduer og darer i
bruksenheten som vender ut mot fellesarealer pahviler fullt ut for egen regning den
enkelte seksjonseier. Er utskifting og utvendig vedlikehold nagdvendig som fglge av
seksjonseierens forhold, er seksjonseieren ansvarlig ogsa for dette.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa verandaene innvendig, herunder ogsa vedlikehold og
utskifting av innglasset del, samt eventuelle andre arealer seksjonseieren har enerett til &
bruke.

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt
brannvernutstyr — rgykvarsler og brannslukningsutstyr-, og at dette fungerer og er i
forskriftsmessig stand.

Alt arbeid som paligger seksjonseieren skal utfgres i samsvar med de til enhver tid
gjeldende forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort.

Unnlatelse av a foreta det vedlikehold som er ngdvendig for & bevare eiendommens verdi,
eller & avverge ulemper, er & anse som mislighold av seksjonseieren forpliktelser overfor
sameiet.

8§86
Forandring av seksjon og fasade

Seksjonseiere kan ikke uten godkjennelse fra styret foreta forandringer vedrgrende
bygningskonstruksjonen og fellesanlegget. Ingen ombygging kan pabegynnes far
godkjennelse fra styret er innhentet. Eier av seksjonen er tiltakshaver.

Dette inkluderer bla.a:

- Fjerning eller endring av baerende/stgttende/stabiliserende vegger.

- Trekke nye kabler fra eget sikringsskap ut i fellesarealet

- Bytting/flytting av sluk pa bad.

- Sette opp parabolantenner, markiser og rullgardiner pa verandaen.

- Forendring av sentralvarmeanlegget.

- Avtrekksventiler pa bad/kjgkken/vaskerom kan flyttes, men ma ikke fiernes.



- Vinduer skal ha spalteventiler.

- Det samme gjelder tiltak som medfgrer fasadeendringer, f.eks. endring av vinduer, dagrer
eller endring av utvendig farger.

- Ved utskifting av inngangsdgr til en seksjon skal type dar godkjennes av styret og
utvendige karmer males i samme farge som ellers i oppgangen.

87
Sameiets plikter

Sameiet skal:

a) vedlikeholde og forvalte eiendommen med grgntarealer, beplantning, veier,
lekeplasser, biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art.

b) besgrge utvendig vedlikehold av sameiets bygninger og vinduer, ytre
inngangsdgrer, trappeoppganger og andre innvendige fellesarealer samt
vedlikehold av felles rgr og ledninger.

c) forvalte garasjeanleggene.

§8
Felleskostnader og fellesinntekter

Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger som ikke er knyttet til den enkelte
bruksenhet, sa som offentlige avgifter som direkte kan henfares til bygningene, forsikringer,
vedlikehold av bygningene og garasjeanleggene og andre fellesomrader, samt
administrasjonskostnader.

Sameiet betaler ogsa alle kostnader til opparbeidelse, drift og vedlikehold av fellesarealer med
veier, lekeplasser, biloppstillingsplasser, grgntarealer og beplantning, samt vaktmestertjeneste.
Starre pakostninger og vedlikeholdsarbeider som uten fare kan utsettes, ma vedtas i arsmgte.

Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobelap, basert pa sameiebrak, til dekning av sin
andel av felleskostnadene, herunder til fyring og varmt vann, samt paregnelige
vedlikeholdsutgifter og kostnader ved vedtatte fremtidige pakostninger, se lovens § 29 fagrste
ledd.

Midler til vedlikehold og pakostninger som ikke er benyttet ved arets utlgp, avsettes til et fond.
Beslutning om opprettelse av fond gjgres av arsmgtet.

Eventuelle inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet skal
fordeles mellom seksjonseierne etter samme fordelingsngkkel som brukes ved fordeling av
felleskostnader.

§9
Fellesutgifter med Ovenbakken 1-11

Noen av sameiets utgifter skal deles med Sameiet Ovenbakken 1 — 11. Det dreier seg om drift
og vedlikehold av fyrhuset- og varmtvannsanlegg, vaktmestertjenester og annet.

Disse utgifter fordeles mellom seksjonseierne i henhold til brutto gulvflate.
For Ovenbakken 1 — 11 utgjar dette 58,33 prosent og for Ovenbakken 2 — 8 41,67 prosent



§10
Forsikring
Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende mate.

Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader i henhold til forsikringsselskapets
vilkar der sameiets forsikring benyttes pa skader som ligger under seksjonseierens
vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene ogsa ansvarlig for tap som ikke dekkes
av sameiets forsikring som fglge av hel eller delvis avkortning eller avslag pa grunn av
seksjonseierens forhold.

Krav pa betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett, se vedtektenes § 17.
Bestemmelsen her pavirker ikke sameiets rett til & kreve erstatning fra seksjonseieren for gvrig.

§11

Mislighold

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor
de gvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks maneders skriftlig varsel palegge
seksjonseier a selge seksjonen. Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlgp, kan
seksjonen kreves tvangssolgt, se eierseksjonsloven § 38.

Medfgrer en seksjonseiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen, jfr. esl § 39.

Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer; leietakere og disses besgkende eller
andre personer som hun/han har gitt adgang til leiligheten eller til eiendommen for gvrig.

8§12
Arsmatet

12.1 Arsmetet
Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet, se lovens § 40.

Ordineert arsmgte holdes hvert ar innen utgangen av juni, se lovens § 41. Nar mgtedato er
fastsatt, bar styret i god tid utsende varsel om datoen til seksjonseierne og sette en frist for
innsending av forslag til saker som gnskes behandlet pa arsmgtet.

Formell, skriftlig, innkalling til arsmgtet utsendes med minst atte og hgyst tyve dagers varsel.
Innkallingen skal angi de saker som skal behandles i mgtet.

Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon. Seksjonseier plikter & opplyse/informere
styret om sin e-post adresse.

Pa arsmetet har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. Det er
anledning til & mgte ved myndig fullmektig, som skal ha skriftlig fullmakt.

Seksjonseiers ektefelle, samboer eller andre husstandsmedlemmer har rett til & veere tilstede og
til & uttale seg.

Med de unntak som fglger loven eller vedtektene, fattes alle beslutninger av arsmgtet med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer.

Skal et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedelers flertall,
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen, se lovens § 43 fierde ledd. Saker som
en seksjonseier gnsker behandlet i arsmatet, skal nevnes i innkallingen nar kravet er mottatt
innen fristen.



Ekstraordineert &rsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst tre
seksjonsieere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet, se lovens § 42.
Ekstraordineert &rsmgte kan om ngdvendig innkalles med en frist som er kortere enn atte
dager, dog minst tre dager, se lovens § 43.

Arsmatet ledes av styrelederen med mindre &rsmgtet velger en annen mateleder, som ikke
behgver vaere seksjonseier.

Det skal under mgteleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjares av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er tilstede.

§12.2
Saker som skal behandles pa ordineert arsmate

P& det ordinaere arsmgatet skal disse sakene behandles:

a) konstituering,

b) styret informerer,

¢) godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd
eller dekning av tap,

d) eventuell godtgjerelse til styret,

e) driftsbudsjett,

f) wvalg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer dersom noen av disse er
pa valg,

g) andre saker som er nevnt i innkallingen.

Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmgte etter eierseksjonsloven § 44 annet
ledd, kan arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. At saken
ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt arsmgate for a
avgjere forslag som er fremsatt i mgtet. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og
stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen.

§12.3
Mgteledelse og protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder, som
ikke behgver veere seksjonseier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjares av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede.

§13
Arsmgtets myndighet og flertallskrav

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av arsmatet med
vanlig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet
avgjeres saken ved loddtrekning.



Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmgatet for vedtak om:

a)ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i sameiet,

b)omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,
c¢) salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap

d)andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
e)samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet formal
eller omvendt,

f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven 8§ 20 annet ledd, annet punktum,
g) Vedtektsendringer

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over
vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall
av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg
for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det
et flertall pd& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter foregdende ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier
seg enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,

b) opplgsning av sameiet,

c) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter,

d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne.

e) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,

f) endring i fordeling av felleskostnader,

g) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer.

§ 14
Styret

Sameiet skal ha et styre. Styret bestar av styreleder og to styremedlemmer, og
eventuelle varamedlemmer. Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte
stemmer. Styreleder velges saerskilt.

Funksjonstiden for styreleder og styremedlemmer er to &r. Arsmgtet kan fastsette en
annen funksjonstid ved valget av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer.
Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseierne felles rettigheter og plikter, herunder giennomfgring av vedtak
truffet av arsmatet eller styret og rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast
eiendom for gvrig, se lovens § 60.

Styret er beslutningsdyktig nar minst to medlemmer er tilstede. Vedtak treffes med vanlig
flertall. Ved stemmelikhet gjar styreleders stemme utslaget. Det skal fares protokoll over
styrets mgter. Denne skal underskrives av alle som var tilstede pa matet.



8§15
Forretningsfarer

Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha forretningsfarer. Forretningsferer
ansettes og sies opp av styret.

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til & ta beslutninger etter esl. § 58 til
forretningsfagreren. Forretningsfagreren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor
rammen av hva som er delegert fra styret.

Forretningsfereren forestar den daglige driften av sameiets eiendom. Forretningsfarer sgrger
for innkreving av felleskostnader fra seksjonseiere og farer regnskap for sameiet. Videre
fremmer forretningsfarer overfor styret forslag til arsoppgjer, budsjett og felleskostnader, samt
utfgrer de tjenester som er nevnt i forretningsfarerkontrakten.

816
Revisor

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har mgte- og talerett pa

arsmatet. Revisor velges av arsmgtet med alminnelig flertall og tjenstgjar frem til ny revisor blir
valgt. Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer gjelder sa langt den passer.

8§17
Legalpant

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legalpant i den enkelte
seksjon tilsvarende 2 G (folketrygdens grunnbelap) til enhver tid, se eierseksjonsloven 8§ 31.

8§18
Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier avgjgres ved de alminnelige domstoler.
Seksjonseiere vedtar eiendommens verneting som rette verneting.

§19

Vedtektsendring

Endring av sameiets vedtekter besluttes av arsmatet med minst to tredjedels flertall av de
avgitte stemmer, om loven ikke setter strengere krav, se eierseksjonsloven § 27 annet ledd.

§20

Opplasning

Sameiet kan ikke opplgses uten etter tilslutning fra samtlige seksjonseiere.

§21
Eierseksjonsloven



For sa vidt ikke annet falger av disse vedteker, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.
juni 2017 nr. 65.



HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET OVENBAKKEN 2 - 8

Vedtatt pa ordineert arsmete 18. april 1985.
Oppdatert pa ordineert sameiermgte 20. mars 2013, ekstraordineert sameiermate 22.
april 2013, ordineert arsmete 13.mars 2019 og 11. mars 2020.
Sist oppdatert pa ordineert arsmete 18. mai 2021

Ordensregler
[ eierseksjonslovens § 25 annet ledd er det bestemt:

"Bruksenheten ma ikke nyttes slik at det er til unedig eller urimelig ulempe eller
skade for andre sameiere".

Nedenstaende husordensregler er fastsatt i samsvar med lovens § 28 forste ledd.
Sameierne og eventuelle leiere plikter a folge husordensreglene og er ansvarlige
for at de overholdes av husstanden og dem som gis adgang til leiligheten. Leiere
oppfordres til & delta i sameiets fellestiltak.

Styret har fullmakt til & pase at husordensreglene overholdes, og kan gripe inn
ved overtredelser. Eventuelle uoverensstemmelser ber imidlertid forst sokes
ordnet direkte av de impliserte parter.

1. Leilighetene
Installasjoner som skaper stgyplager ber unngas. Radio, TV, musikkanlegg,
musikkinstrumenter m.v. ma ikke brukes pa en slik mate at det sjenerer naboene.

Det er ikke tillatt med stoyende arbeid (borring/pigging) for kl. 08:00 eller etter
kl. 17:00 pa hverdager. Pa lor-/seon- og helligdager er det ikke tillatt med
steyende arbeid. Oppussings- og ombyggingsarbeid ma varsles skriftlig i god tid
til seksjonseiere i oppgangen og i tilliggende oppganger, varslet skal opplyse om
tidspunkt for oppstart og ogsa varighet av stayende arbeid. Varselet skal
oppdateres ved endringer.

Arbeidet ma utferes slik at det ikke er til urimelig plage for naboene. Oppgangen
skal holdes fri for stev og skitt. Renhold ma om nedvendig foretas daglig,
eventuelt pa utbyggers/seksjonseiers regning. Seksjonseiere kan ikke uten
godkjennelse fra styret foreta forandringer vedr. bygningskonstruksjonen og
fellesanlegg.

Se vedtekter §6

Det skal veere ro mellom klokken 2300 og klokken 0700.



Hvis selskapelighet etter klokken 2300 ma antas & medfere stoy, ber naboene
varsles pa forhand.

Teppebanking eller risting av tepper eller kleer fra vinduer og verandaer er ikke
tillatt. Terking av tey pa verandaer eller terrasser ma skje uten at det er til
sjenanse for naboene. Torking av tay pa helligdager ber unngas.

Markiser, rullegardiner m.v. pa verandaer ma bare settes opp i samsvar med
styrets bestemmelser.

Fellesantenneanlegget ma brukes i samsvar med de bestemmelser styret til
enhver tid fastsetter. Feil ved anlegget meldes styret eller direkte Viken Fiber, tlf.
21454500.

Leilighetene ma ikke nyttes til ervervsvirksomhet som kan veere til sjenanse for
naboene.

Det er tillatt & bruke elektrisk grill og gassgrill pa verandaen, pass pa at reyk fra
grillen ikke sjenerer naboene. Grillen skal holdes under oppsikt nar den er i
bruk. Propanbeholdere skal oppbevares i henhold til forskriftene, skal ikke
oppbevares i kjellere.

Sterre forandringer i kjokken, bad eller vatrom meldes skriftlig til styret pa

forhand. Slike arbeider ma bare utferes av kvalifiserte firmaer eller personer og i
samsvar med gjeldende regelverk og forskrifter.

2. Dyrehold
Husdyr i sameiet er tillatt under forutsetning av at dyrene ikke er til ulempe for

andre beboere.

- Ved lufting skal dyrene fores til egnet sted. Avfgring pa sameiets felles omrader
skal unngas. Ekskrementer skal fjernes.

- Hund skal alltid ledsages av forer, og skal alltid veere under kontroll.

- Hund ma ikke veere alene i leiligheten hvis den bjeffer nar den er alene,
dersom dette er til sjenanse for naboene.

Ved gjentatte brudd pa disse regler kan styret krevet dyret fjernet.

3. Trappeoppganger
Leilighetene skal ikke luftes til oppgangene. Kleer, skotay, sportsutstyr



e.l. m& hverken plasseres utenfor leilighetene eller i oppgangen forgvrig. Styret
kan gi tillatelse til plassering av hjelpemidler for bevegelses-hemmede, og
barnevogner.

Den som apner vinduer i oppgangen, har ansvaret for at de blir lukket.

Ytterder skal alltid holdes last, seerlig ma det pases at den er last om kvelden og
natten. Dorselgere skal ikke slippes inn. Den som slipper fremmede inn i
oppgangen er ansvarlig for at de ogsa kommer ut igjen.

Utelys og lys i oppgangen skal ikke slukkes nar det er dagslys.

Unedig stey i oppgangene ber unngas.

4, Avfallsanlegg

Det skal ikke kastes annet i avfallsanlegget enn det som anlegget er beregnet for.
Sterre pappesker ma deles opp i mindre deler for de kastes i papirnedkastet.

5. Kjeller
Eiendeler ma bare plasseres i bodene og, i den utstrekning styret tillater, i

tilfluktsrom.
I kjolerommet skal all oppbevaring skje i skapene.

[ kjelleren ma det ikke oppbevares noe som kan volde brannfare, saledes ikke
brennbare veesker og gassbeholdere. Det ma heller ikke foretas annen
oppbevaring som kan volde skade eller ulempe.

Inngangsderen til kjelleren skal holdes last, likesa deren til kjelerommet.
Kjellervinduer ma ikke st dpne dersom de ikke er tyverisikret.

Lys i kjeller skal slukkes nar kjelleren forlates.

6. Vaskeriene

Ved bruk av vaskeri skal man folge de seerskilte bestemmelser som finnes
oppslatt i vaskeriet. For forste gangs bruk av vaskeri skal det innhentes
veiledning fra erfaren person.

Vaskeriene kan bare brukes til disse tider:
- mandag - fredag klokken 0800 - 2100
- lordager klokken 0800 - 1600.

Vaskeriene skal ikke brukes pa helligdager og offentlige haytidsdager og ikke
senere enn kl. 1400 pa julaften og nyttarsaften.

Ingen ma bruke vaskeriet i en annens vasketid.



For bruk av vaskeriene betales kr. 50,- pr. gkt. Den enkelte seksjonseier er selv
ansvarlig for a registrere sitt bruk, skjemaet henges opp i vaskeriene og leses av
2 ganger pr. ar. ABBL vil sende ut fakturaer til den enkelte bruker.

7. Utearealer

Ved bruk av utearealene skal man ta hensyn til de gvrige beboere. Ferdsel skal
fortrinnsvis skje pa vei. Sportsutstyr, leker m.v. skal ikke etterlates pa utearealene.
Ved behov bestemmer styret avholdelse av dugnad pa utearealene og
garasjeomradet.

8. Garasjer og biloppstillingsplasser

Biloppstillingsplassene utenfor inngangene er primeert beregnet til

gjesteparkering og korttidsparkering for beboernes biler.

Parkering eller vedlikehold av bil méa ikke finne sted utenfor garasjene slik at
atkomst for andre hindres.

Om vinteren ma man savidt mulig unnga at bruk av biloppstillings -
plassene hindrer sngbrgyting.

Styret skal informeres om utleie av garasje.
0. Endring av husordensreglene

Endring av husordensreglene bestemmes av arsmote med alminnelig flertall av
de avgitte stemmer.




ABBL

Satser gjelder fra og med 01.01.2024
Omsetning av boliger i borettslag, sameier og huseierforeninger

eksl. mva inkl. mva

Megleropplysningsbrev Selger kr 3 520,00 kr 4 400,00
Eierskiftegebyr 4R Selger kr 5 108,00 kr 6 385,00
Eierskiftegebyr - familieovefgring 2R Selger kr 2 554,00 kr 3 192,50

Spesielt for tilknyttede borettslag

Parallellutlysning forkjgpsrett 5R Selger kr 6 380,00 kr 7 975,00
Benyttelse av forkjppsrett 5R Kigper kr 6 380,00 kr 7 975,00
Innmelding ABBL Kjpper kr 675,00

Omsetning av aksjebolig (AS)

Megleropplysningsbrev Selger kr 3 520,00 kr 4 400,00
Eierskiftegebyr Selger kr 5 108,00 kr 6 385,00
Eierskiftegebyr - familieoverfgring Selger kr 2 700,00 kr 3 375,00
Pantesperre / uradighet Selger kr 2 800,00 kr 3 500,00
Pantenotering Kijgper kr 2 800,00 kr 3 500,00
Transportgebyr Kigper kr 1 900,00 kr 2 375,00

Rettsgebyr fra og med 2024 er kr 1 277,00

Kinoveien 3, Sandvika | 67 57 40 00 | post@abbl.no | www.abbl.no | Autorisert regnskapsfarerselskap | NO 940 007 801 MVA
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GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9)

Hensikt

Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for giennomfgring av kommunens arealstrategi:
Hovedmal Sosial baerekraft:

| Baarumsamfunnet jobber vi sammen for a skape gode liv og like muligheter

Derfor skal vi:

e Utvikle Baerum for et kortreist dagligliv med gangavstand til hverdagstilbud som handel,
skole, barnehage, fritids og rekreasjonsomrader og kollektiv transport

e Vektlegge barn og unges oppvekstmiljg og universell utforming i all planlegging

¢ Sikre allmennheten god tilgang til ssmmenhengende rekreasjonsomrader og blagrgnne
strukturer i strandsonen, marka og byggesonen

e Tavare pa og styrke Baerums saerpreg med grgnne landskaper og smahus utenfor
sentrumsomrader og knutepunkt

e Sikre stedlige kvaliteter ved a ta vare pa kulturminner og -miljg

e Stille krav om og ta i bruk arkitektur og kunst som identitetsbyggende elementer

e Sikre at ny utbygging gir en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens innbyggere

e Vaere padriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, mgteplasser og uteomrader
som er tilrettelagt for sambruk og flerbruk

e Stille krav om variasjon i boformer, boligtypologi og -stgrrelser som imgtekommer fremtidige
behov. Alle leilighetsprosjekter bgr inneholde en variasjon i leilighetstyper med henhold til
stgrrelse, malgrupper og utforming

¢ Bidra til nyskapende boligarkitektur og tilrettelegge for deling og sambruk. Sikre varierte
boligtyper innenfor skolekretsene

¢ Stille hgye krav til arkitektur i kommunens egne byggeprosjekter. FutureBuilt skal vurderes i
alle prosjekter

Hovedmal @konomisk baerekraft:
Baerumsamfunnet er attraktivt og inkluderende
Derfor skal vi:

¢ Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjgfront og god
tilgjengelighet til fjord og elver

e |vareta og styrke etablerte naeringsarealer. Gi forutsigbare rammer for naeringsutvikling i
knutepunkt, i naeringsparker og sikre god adkomst til hovedveinettet E18 og E16.
Arbeidsplass og besgksintensiv virksomhet skal lokaliseres til kollektivknutepunkter.

e |vareta og styrke etablerte landbruksarealer

e Prioritere gaende, syklende og kollektiv pa eksisterende veier, fremfor a bygge nytt

o Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst,
investeringsplaner, kapasitet pa samfunnsservice og teknisk infrastruktur



¢ Bruke kommunens formalsbygg som virkemiddel for & fremme gnsket stedsutvikling og
arkitektonisk kvalitet

Hovedmal Klima- og miljgmessig baerekraft:
Baerumsamfunnet er klima og miljgklokt
Derfor skal vi:

e Utvikle Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua med mal om at de skal bli
nullutslippsomrader og arena for innovative og baerekraftige klimalgsninger

o Tilrettelegge for hgy utnyttelse i prioriterte vekstomrader, og tilrettelegge for moderat
utnyttelse ved prioriterte stasjoner langs buss og banenett tilpasset strgkets karakter, jf.
arealstrategisk kart. Boligbyggingen utenfor disse omradene begrenses.

e Prioritere, transformere og gjenbruke nedbygde arealer fremfor a ta i bruk ubebygd areal

e Gjgre gange, sykkel og kollektiv til det foretrukne transportmiddelet og samtidig ta hgyde for
fremtidens mobilitetslgsninger i arealutviklingen

e Sikre, styrke og reetablere naturomrader og verdier, vann og marint biologisk mangfold,
jordvern, bzerekraftige gkosystemer og blagrgnne strukturer

e Gjgre kommunen robust til 3 tdle kommende klimaendringer ved 3 stille hgye krav til bygg,
infrastruktur og omgivelser

Bekkestua anses som ferdig utbygd etter gjennomfgring av pagaende prosjekter

Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5)

1.1.Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt fer kommuneplanens arealdel
gjelder. Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.

1.2.Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet.

2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5)

2.1.Reguleringsplaner vedtatt fgr kommuneplanens arealdel gjelder sa langt de ikke er i strid med
kommuneplanens arealdel med fglgende unntak og presiseringer:

2.1.1. Rekkefglgekravet etter punkt 4 gjelder.

2.1.2. Byggegrenser mot sjg fastsatt i planens punkt 14 gar foran byggegrenser i reguleringsplaner
vedtatt fgr 23.7.1993 (RPR fgrste gang) hvis det ikke er angitt strengere byggegrense i
reguleringsplanen.

2.1.3. Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i planens punkt 13 gar foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

2.1.4. Der hvor reguleringsplanen angir st@rrelse pa minste uteoppholdsareal (MUA), skal
reguleringsplanens krav gjelde.

2.2.Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet.



3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1)

3.1.1 omrader avsatt til bebyggelse og anlegg og sjgomrader kan det ikke utfgres arbeid og tiltak som
nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 fgr omradet inngar i reguleringsplan. | sjpomrader
inngar hele vannsgylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3.

3.2.Plankravet gjelder ogsa omrader avsatt til bebyggelse og anlegg som omfatter uregulert vei.

3.3.1 omrader regulert til boligformal, der planen er vedtatt fgr 1.7.2009, kan det ikke fradeles ny
eiendom for bebyggelse fgr det er giennomfgrt en ny planprosess, enten i form av ny
reguleringsplan eller endring av eksisterende reguleringsplan.

3.4.Unntak fra plankrav (pbl § 11-10 nr.1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder fglgende unntak fra kravet om reguleringsplan:
3.4.1. Ngdvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjgomrader
3.4.2. For eksisterende bolighebyggelse:

a. Oppfaring av én enebolig i tillegg til eventuell eksisterende enebolig, med
tomtestgrrelse minimum 800 m? for henholdsvis ny og eksisterende bolig, som samlet
ikke har brattere gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert
vei.

b. Opprettelse av én eiendom for én enebolig med tomtestgrrelse minimum 800 m?, nar
gjenvaerende tomt for enebolig eller tomannsbolig ikke blir mindre enn henholdsvis 800
m?2 og 1400 m?2. Verken ny eller gjenvaerende tomt skal samlet ha brattere
gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.

c. Arealoverfgring der avgivereiendommen ikke far tomt mindre enn henholdsvis 800 m2

for enebolig og 1400 m2 for tomannsbolig.

oppfering av pabygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner

etablering av én sekundeerleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA

sammenslding av boenheter

innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring

rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del av

kulturmiljger jf. Temakart for kulturminner og kulturmiljg

i.  midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 barn,
hjemmekontor, og annen strgkstilpasset virksomhet

S@ oo

Unntaket slar ikke inn dersom kulturminner av sveert hgy/hgy verdi eller utvalgte naturtyper bergres.

3.4.3. | omrader med eksisterende naeringsbebyggelse:
a. Oppfering av underbygg, pabygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA pa neaeringsbygg eller
naeringseiendom, innenfor % BYA = 20 %.
b. Bruksendring til annen type neering av del av neeringsbygg, begrenset til maksimalt
200m?2 BRA.



4. Rekkefglgekrav og vilkar for etablering av samfunnsservice, grgnnstruktur og
teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4)

4.1.0mrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides
for ngdvendige tekniske anlegg, blagrgnnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning,
vann og avlgp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/mgteplasser, helse- og
sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen tjenesteyting mv. er etablert eller sikret.

4.2.Ved planlegging av nye boligomrader kan det stilles krav om etablering av offentlige
omsorgsboliger innenfor omradet.

4.3.Ved regulering av boligomrader kan det settes krav om boligenes stgrrelse, herunder en minste
andel sma leiligheter.

4.4.Innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppfa@res
tilknyttes fjernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging.

5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 og 17-3)

5.1.Geografisk avgrensning
Baerum kommune kan innga utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone.

5.2.Avgrensning etter type tiltak
Utbyggingsavtale forutsettes inngatt fgr rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt
arealplan (kommunedelplan, omraderegulering, detaljregulering) med tilhgrende bestemmelser
ogsa forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med
offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig gategrunn og blagrgnnstruktur som er
vist som offentlig regulerte formal i reguleringsplan og som fglger av bestemmelser til planen (jf.
pbl § 17-3).

5.3.Sosial bolighygging
Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til & kjgpe en andel
av boligene innenfor et avgrenset omrade til markedspris (jf. pbl §17-3).

Retningslinjer:
Ved utbygging legges det til grunn at utbygger dekker kostnader som er forbundet med utbyggingen.

Ved utbygging i kommunens senteromrdder stilles det saerskilt hgye krav til utforming og kvalitet.
Kunst, kultur og tiltak som fremmer sosial baerekraft i tilknytning til by- og tettstedsutvikling kan
reguleres i utbyggingsavtaler.

Alle nye utbyggingsprosjekter skal bidra med en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens
innbyggere (Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi 2021-2040). Kommende
utbyggingsavtaler skal sikre at vedtatte reguleringsplaner bidrar til at enhver utbygging og utvikling
gir et bidrag til fellesskapet for eksempel gjennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i
tilknytning til egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/mgateplass/lek mv. Opparbeidelse
og kostnadsfordeling vil avklares giennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.



Barn og unge

6. Barn og unge (pbl § 11-9 nr.5)

Retningslinjer
Planlegging og tiltak skal bidra til G fremme god oppvekst for barn og unge.

Det skal tas seerlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte
aktivitetsomrdder. Barn og unge skal inviteres til @ medvirke i saker som angdr dem.

Barnetrdkkregistreringer og uttalelser fra elevrad og Ungdomsrddet skal brukes som dokumentasjon i
saker som angar barn og unge.

Arkitektur, kulturminner og landskap
Bzerum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene.

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 -9 nr. 6 og 7)

7.1.For alle plansaker skal det utarbeides stedsanalyse.

7.2.Kvalitetskrav til vare bygde omgivelser

7.2.1. Det skal legges vekt pa kvalitet, nytekning og innovasjon, sambruk og fleksibilitet i bebyggelse
og uteomrader

7.2.2. Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilfgre nye kvaliteter

7.2.3. Det skal sikres variasjon i hgyder, volumoppbygging og arkitektonisk uttrykk. Bebyggelse skal
tilpasses omrader med eksisterende smahusbebyggelse, eksisterende kulturminner og -miljg.

7.2.4. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjeeringer, fyllinger og murer skal
unngas.

7.2.5. For alle plansaker skal det utarbeides en analyse som drgfter og begrunner arkitekturens
estetiske kvaliteter og varighet. Kommunens Temaplan for Arkitektur- og byformingsstrategi
skal legges til grunn i analysen.

7.3.Kvalitetskrav for vekstomrader (by- og senteromrader) (jf. punkt 19)

7.3.1. Senteromrader skal utvikles som «gabyer» med mest mulig av hverdagens behov innenfor
gang- og sykkelavstand.

7.3.2. Senteromrader skal ha et byromsforlgp av mgteplasser med variasjon i stgrrelse og
utforming som tilrettelegges for allsidig aktivitet og ulike aldersgrupper.

7.3.3. Senteromradene skal planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir
premisser for byroms- og bygningsutforming.



7.3.4.

7.3.5.

7.3.6.

7.3.7.
7.3.8.

Langs hovedgater, torg og plasser skal bebyggelsens 1. etasje tilrettelegges for
publikumsrettet virksomhet, med ekstra innvendig takhgyde og adkomst fra gate.
Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg,
plasser, parker mv.

Ved planlegging av nye og ved ombygging av gater skal gatetreer vurderes. Byrom, torg og
meteplasser skal ha et blagrgnt preg.

Det skal sikres gode solforhold pa eksisterende og fremtidige byrom, torg og mgteplasser.
Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, mgteplasser eller gater.

7.4.Kvalitetskrav for bolig

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og
solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for alle brukergrupper.
Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved
regulering kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjgres fgrende for bygge/delesaken.

Smahusomrader

a. Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse og volum tilsvarende eksisterende
bebyggelse i nseromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra
eksisterende bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, mgneretning og materialbruk. |
naeromrader med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer
hentes fra eksisterende bebyggelse.
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Figur 1a: Figur 1b: Figur 1c:

Neeromrade der tiltak Nazromrade der tiltak Neeromrade der tiltak

ligger langs vei/gate ligger i vei-/gatekryss ligger langs vei/gate

Et nseromrade omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere,
samt eiendommer langs begges sider av tilliggende vei/veier.

De samme kravene gjelder ogsa for tilbygg til eksisterende bygninger og nye
frittliggende bygninger pa allerede bebygde eiendommer som skal vaere tilpasset
eksisterende bygning og omradet for gvrig nar det gjelder plassering og arkitektonisk
utforming.

b. Ienhetlige omrader skal nye byggetiltak underordne seg eksisterende arkitektur og ses i
sammenheng med omradet som helhet og tilpasses denne.



Nye byggetiltak skal tilpasses omradets helhetlige struktur som sikrer den overordnede
form pa bebyggelse, bygningsstruktur og rommet mellom husene, siktlinjer og apenhet.

¢. Innenfor smahusomradene skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradenes
bebyggelses- og tomtestruktur for a opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare
strukturer skal nye tomter og bygninger forbedre strukturen.

d. luregulerte smahusomrader: Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak med minimum 15
graders helning og tilpasses naeeromradet i trad med denne bestemmelsenes bokstav a-c.

7.5.Uteoppholdsarealer for bolig

7.5.1.

7.5.2.

7.5.3.

7.5.4.

7.5.5.
7.5.6.

7.5.7.

7.5.8.

7.5.9.

Det skal veere et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig
uteoppholdsareal.

Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig
form og plassering.

Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i minste uteoppholdsareal

Arealer med st@yniva over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal

Det tillates ikke takterrasser i smahusomrader.

Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg eller over andre typer bygg,
kulverter eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig jorddybde til at treer kan etableres
og utvikle seg godt.

Der det planlegges felles uteoppholdsarealer pa tak, skal det sikres dimensjonering for
tilstrekkelig jorddybde for etablering av variert vegetasjon pa en del av takflaten.

For smahus (frittliggende og konsentrert) skal krav til minste uteoppholdsareal (MUA) Igses
pa egen grunn etter fglgende krav:

a. For frittliggende smahusbebyggelse (ene- og tomannsbolig) skal det opparbeides
minimum 300 m? uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 80 % av MUA skal ligge pa
terreng.

b. For enebolig kan det etableres én sekundzerleilighet pa inntil 55 m2. For
sekundaerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m? uteoppholdsareal.

c. For konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus og andre tettere smahustyper) skal det
opparbeides minimum 175 m? per boenhet uteoppholdsareal.

| planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA) pa egen grunn etter
felgende krav:

a. For boligbebyggelse innenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 35 m?
MUA per 100 m? BRA boligareal, hvorav minimum 80% skal veere felles.

— Herav skal 10 m?2 per boenhet avsettes til lek.
— Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal pa bakken skal veere solbelyst minst 5
timer ved jevndggn.

b. For blokkbebyggelse utenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 50 m2
MUA per 100 m2 BRA boligareal.

—  Minimum 80 % av MUA skal vaere felles og ligge pa bakkeplan. Herav skal 25m?
per boenhet avsettes til lek.



—  Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer pa bakken skal vaere solbelyst minst
5 timer ved jevndggn.

c.  For smahusbebyggelse gjelder kravene i 7.5.8.

Retningslinjer:

Ved oppfaring av flere enn 4 boenheter bgr det opparbeides felles leke- og oppholdsarealer med
minimum 25 m? per boenhet som del av MUA.

Innenfor de angitte vekstomrddene kan det stilles krav til at deler av minste uteoppholdsareal (MUA)

omfordeles til offentlig tilgjengelig mateplass/lekeareal eller tilsvarende.

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bar fortrinnsvis lokaliseres inntil annet grgntareal, slik
at det kan skapes stgrre sammenhengende grgntomrdder. Sammenheng i den grgnne strukturen er

en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker ogsd det biologiske mangfoldet ved G skape

trekkveier og stgrre leveomrdder.

For blokkbebyggelse bar boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller gst unngds.

7.6.Uteoppholdsarealer for skole og barnehage

7.6.1.

7.6.2.

7.6.3.

7.6.4.

Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal sambruk med idrett, og
naermiljg og grgntomrader ivaretas.

| planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA
skal vaere sammenhengende og ha en hensiktsmessig form.

Krav til MUA for skoler og barnehager:

» Barnehager:

—  Uteareal 24 m?2 per barn

—  Barnehager som ligger innenfor 5-10 min gangavstand til knutepunkt kan
innplasseres i boligblokk. Ved plassering i boligblokk, skal barnehagen ligge
pa bakkeplan og kan vaere over to plan.

> Skoler:
—  Uteareal 18-24 m? per elev

Innenfor senteromrader og 10 min gange fra kollektivknutepunktet kan kravene til stgrrelse
pa uteoppholdsareal reduseres. Det vil da stilles saerlig hgye krav til kvalitet og
kompenserende tiltak som ma redegjgres for i plan.

Bruk av tilleggsarealer for skoler:

a. Bruk av tilleggsarealer bgr som hovedregel unngas. Dersom tilleggsarealer skal
benyttes, ma:

—  Arealet ligge i direkte tilknytning til uteomrade, maksimum i en avstand pa
200 meter fra skolen med trafikksikker adkomst.

—  Arealene ikke vaere stgyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i omrader med
luftforurensning og ha gode solforhold
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8. Kulturminner og kulturmiljger (pbl § 11-9 nr. 7)

8.1.Utenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av sveert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.

temakart for kulturminner og kulturmiljg) legge premissene for utforming av nye tiltak i plan- og

byggesaker. Uthus og sidebygninger er en del av etablert struktur og helhet og skal hensyntas
ved nye plan/byggetiltak.

8.2.Innenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av sveert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.
temakart for kulturminner og kulturmiljg) vektlegges ved utforming av nye tiltak i plan- og
byggesaker.

8.3.1 plansaker som bergrer registrerte kulturminner av svaert hgy/hgy verdi i temakart for
kulturminner, skal det utarbeides forslag for vern som en del av planforslaget.

8.4.Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljger, samt vegetasjon og landskap med
kulturhistorisk verdi, skal vurderes/spkes bevart. Det skal legges vekt pa verneverdi og
sammenhengen kulturminnene inngar i.

8.5.Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming i forhold til kulturmiljget/kulturminnet det
blir en del av og tilpasses dette.

9. Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6)

9.1.1 plansaker skal det dokumenteres at eksisterende asprofiler, hgydedrag, sammenhengende
grontdrag og siktlinjer ivaretas.

9.2.Ved nye tiltak skal plassering av bebyggelse underordnes assilhuetter og eksisterende
terreng slik at tiltaket blir minst mulig eksponert. Opprinnelig landskap og terreng skal legge
premissene for tiltak.

9.3.Ved tiltak pa tomter pa hgydedrag/koller med gjenveerende vegetasjon og rester av
kollelandskap skal tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas. Ved regulering
kreves det en landskapsanalyse som del av stedsanalyse for omradet. Fgr tiltak tillates skal det
dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

10. Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5)

10.1. Skilt og reklame
| alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan.
Retningslinjer

— Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur.

— | kulturmiljger og pd bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses.

— Ved skilting i utbygde omrdder uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides.
—  Frittstdende og/eller mobile reklamevimpler/flagg kan tillates.

—  Skilt og reklame over gesims kan tillates
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10.2. Stgyskjermer
Steyskjermingstiltak skal ikke veere hgyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i
reguleringsplan. Stgyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.

10.3. Gjerder
Gjerder skal ikke veere hgyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan.
Hvor trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde.

Retningslinjer

Pa bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for sngbrgyting skal giennomsiktig gjerde
fortrinnsvis forstds som flettverksgjerde med toppbeslag.

Gjerder bgr utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. | omrdder med saerpregete
gjerder bar utformingen ivaretas.

10.4. Kabler
Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen og i st@rst mulig grad
samlokaliseres.
Kabler- og ledningsanlegg, herunder vann- og avlgpsledninger, trafostasjoner mv. skal ikke
legges slik at de bergrer registrerte naturverdier (jf. Temakart for grennstruktur og
naturmangfold).

Retningslinje

Plassering av antennemaster i gr@nnstruktur, strandsonen, vernede naturomrdder eller pa
bevaringsverdige bygninger tillates ikke.

10.5. Lysforurensning
Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sd mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og
bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas. Arealer der dyrelivet er szerlig
sarbart for kunstig belysning skal ikke belyses.

Naturmangfold og blagrenne strukturer

11.Grgnnstruktur og naturmangfold (pbl § 11-9 nr. 6 og 8)

11.1. I reguleringsplan skal naturverdier og grgntomrader pa land og i vann sikres jf. Temakart
for grgnnstruktur og naturmangfold. Omrader med viktige naturtyper, skal
undersgkes/registreres og sikres i videre utforming av reguleringsplan og bygge- og
anleggstiltak. Der naturverdier pavirkes, skal det legges inn tilstrekkelig buffersoner.

11.2. Grgnne lunger og blagrgnne strukturer jf. Temakart for grgnnstruktur og naturmangfold,
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skal sikres og styrkes i reguleringsplan

11.3. Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Natumangfoldloven, skal bevares ved fremtidig planlegging. | omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg skal store traer med stammeombkrets pa over 90 cm mal 1 meter
over bakkeniva bevares ved fremtidig planlegging.

11.4. Viktige trerekker og alléer skal sikres i reguleringsplaner.

11.5. Rigg- og anleggsomrader tillates ikke i omrader hvor utvalgte og viktige naturtyper
bergres jf. Temakart for Grgnnstruktur og naturverdier.

Retningslinjer:
Sikring og bevaring av treer fordrer at rotsonen og vanntilfgrselen sikres i plan og anleggsfase.
Minimumsbredde pad turdrag er 30 meter.

Ved regulering og etablering av nye gr@ntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formdl om G
styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bgr etableres i ulike sjikt og med planter som tiltrekker seg
pollinerende insekter, fortrinnsvis ved bruk av stedegne planer.

12.Turveier (pbl § 11-9 nr. 6)

12.1. | alle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Baerum
kommunes kartdatabase.

13.Innsjger, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.5 og 6)

13.1.  Apne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes.
13.2. Fglgende bredder for byggeforbudssonene malt fra vann, elve- eller bekkekant er:
— | LNF-omrader 30 meter
— Lomma 30 meter
—  @verlandselva fra Asterud til Rgnne elv 20 meter
— Alle gvrige elver, bekker og dammer 10 meter
— For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene

13.3. | byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med arssikker
vannfgring, er det ikke er tillatt a sette i verk tiltak, jf. pbl § 1-8. Turstier, byggverk og tekniske
installasjoner som har sammenheng med vassdraget kan tillates.

13.4. Bekkelukking er ikke tillatt.

13.5. Ved alle planer og tiltak som bergrer lukkede bekker skal gjenapning vurderes.

13.6. Langs vassdrag med arssikker vannfgring som ikke grenser til jordbruksarealer, skal det
opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter malt fra
vannkanten ved middel vannstand. Sonen skal motvirke avrenning, ivareta vassdragets
gkologiske funksjon og gi levested for planter og dyr. (jf Vannressurslovens §11). Denne
bestemmelsen gjelder likevel ikke for byggverk som star i ngdvendig sammenheng med
vassdraget, eller hvor det trengs apning for a sikre tilgang til vassdraget. | jordbruksomrader
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definerer Jordloven og «Forskrift om regionale miljgkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene
til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.

Retningslinjer:

Ved tilgrensende jordbruksarealer ma det langs vassdragene sikres en flersjiktet vegetasjonssone pd

minimum 10 meter mdlt fra elve- og bekkekant, i denne skal det veere en buffersone pG minimum 2 m
med gress / blomsterdekke.

14.Sjpomrader og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9 nr. 5 0g 11-11 nr. 3, 4 og 5)

14.1.
1411

14.1.2

1413

14.2.
14.3.

14.2
1421

Strand og kystsone

. Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet
ved middel hgyvann. (Dette gjelder ogsa sma tiltak som ellers er fritatt fra lovens
spknadsplikt.)

. Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. Etablering av kunstige sandstrender eller
andre inngrep og tiltak som bergrer blgtbunnsomrader, alegrassenger og verdifulle
naturmiljg i sjg, skal unngas.

. | kyst- og sjgarealene kan det tillates flytting, fjerning, vedlikehold og nyetablering av
offentlige anlegg til trafikkregulering og navigasjonsmessig bruk.

Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjgomradene.
Etablering av faste fortgyningspunkter i sjg tillates ikke utenfor areal avsatt til smabathavn

Kyststi
| strandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel
ivaretas.

Mobilitet og parkering

15.Grgnn mobilitet (pbl § 11-9 nr. 3 og 8)

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

| reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn j‘ 5 A " .

for planes utforming. I
mikromobilitat
| reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for

— Ny bebyggelse over 1000 m? BRA R —
Soner i temakart mobilitet med mal om Berdsiap g oncvasion
transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging. M
Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett v p—

skal ogsa tilgrensende veiarealer reguleres. Sykkelforbindelser

skal ivaretas og sikres, jf. plan for sykkelveinettet og kommunens vei- og gatenormal. Ved
planlegging og opparbeiding av sykkelanlegg skal anleggene for syklende som hovedregel vaere
separert fra andre kjgrende og gaende iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges
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til rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Mgtepunkter mellom
sykkelforbindelser og bilvei skal sikres saerskilt, spesielt der barn og unge sykler til skole og
fritidsaktiviteter.

15.5. Snarveier i form av trapper, stier og smug skal sikres i alle plansaker.

15.6. | alle plansaker skal det sikres attraktive og gode gang- og sykkelforbindelser til viktige
malpunkt.

15.7. I alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten dokumenteres, dette
gjelder hovedruter, jf. plankart.

15.8. | reguleringsplaner skal det settes av plass til hentepunkt for varelevering.

Retningslinjer:

Ved utarbeidelse av plan skal gang- og sykkelforbindelser og omrdder for opphold, oppleves som
trygge. Dette kan bety at gangakser skal vaere Gpne, godt belyst og underganger skal unngas.

Der det er ngdvendig skal det settes av areal til requleringsplasser, reserverte kjgrefelt og
holdeplasser for kollektivtrafikk.

16. Avkjgrsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4)

16.1. Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for avkjgrsler
legges til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 — 20-5, jf. kart i B&erum kommunes
kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.3.1996.

Retningslinjer:

Av hensyn til arealeffektive Igsninger i sentrumsomrdder bgr det vurderes mindre avstand til
bane/jernbane.

17.Parkering (pbl § 11-9 nr. 5) (Innsigelse — Unntatt rettsvirkning i pavente av mekling)










17.15.Kvalitetskrav ved parkeringsanlegg for sykkel

a. Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelse til
sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for
bil.

b. Sykkelparkering skal vaere lett tilgjengelig for alle typer sykler fra inngangspartier med
gode forbindelser til sykkelveinettet.

c. Der sykkelparkeringsplasser er lagt til uteareal som er offentlig tilgjengelig, skal de
plasseres godt synlig og ha god belysning.

d. Der normen gir en utbygging pa minst 10 sykkelparkeringsplasser skal det etableres
stativer til alle syklene, som gir mulighet til 3 Iase fast ramme og hjul.

Handel og senterstruktur

18. Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5)

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m? BRA inkl. lager tillates
kun i vekstomrader/sentrumsomrader som definert i planens punkt 19.

Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m? BRA salgsareal kan etableres i omrader som i
kommuneplanen er avsatt til boligbebyggelse, der omradet ikke har et godt dagligvaretilbud.
Med salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for
salg til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke.
Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i
angitte naeringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal
fortsatt gjelde.

Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal det
utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn for
handelsanalysen.

19.Senterstruktur (pbl § 11-9 nr. 5)

19.1. Ved planlegging i angitte senteromrader skal fglgende struktur legges til grunn:
Framtidig by/ Omradesenter Lokalsenter
Byomrader
Regionbyen Sandvika Bekkestua @Dsteras
Lysaker Hovik Haslum
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Fornebu (byen)? Stabekk Eiksmarka
Kolsas Vg@yenenga
Baerums Verk Slependen
Gjettum
Rykkinn
Jar

Retningslinjer:

Sentrumsomradene markert med fet skrift er de som er avsatt som prioriterte vekstomrdder og
prioriterte stasjoner i kommunens arealstrategikart, og det er innenfor disse omrddene hovedvekt av
transformasjon/ fortetting skal skje. Ved resterende sentrumsomrader er det ikke lagt til rette for
vekst.

19.2. Funksjonsblanding

19.2.1. Alle byomradene tilrettelegges for bebyggelse med hgy bolig- og arbeidsplasskonsentrasjon,
herunder offentlig og privat tjenesteyting. | Regionbyen Sandvika tilrettelegges det i tillegg
for handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for
kultur og rekreasjon, samt gvrige sentrumsformal for hele kommunen og regionen.

Innsigelse — unntatt rettsvirkning i pavente av innsigelse:

19.2.3. Lokalsentrene skal dekke lokalomradenes behov for daglig handel og tjenester.

Klima og miljg, samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur

20.Klima og miljg (pbl § 11-9 nr. 8)

20.1.1. Det kan stilles krav om klimabudsjett i reguleringsplaner og klimaregnskap ved tiltak for
nullutslippsomradene Fornebu, Sandvika, Lysaker og Bekkestua.

20.1.2. Det kan stilles krav til ombrukskartlegging av eksisterende bygningsmasse ved riving eller
rehabilitering.

20.1.3. | alle plansaker skal det vurderes muligheten for at bygg kan endre funksjon og bruk over tid
(ombygging fremfor rivning), og hvordan dette kan sikres giennom plan.

11 KDP3 Fornebu, er utviklingsomradene delt inn i «byen», «parken» og «landet». «Byen» er de mest sentrale omradene langs bane hvor
det skal tilrettelegges for hpyest tetthet og stgrst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsomradene er lokalisert
(Fornebuporten, Flytarnet og Fornebu Sgr). KDP3 legger fgringer for utvikling ogsa av «parken» og «landet», og disse er ikke
sentrumsomrader.
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20.1.4. Kommunen kan kreve miljgprogram i alle plansaker. Kommunen kan kreve

miljgoppfelgingsplan i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljgprogram.
Kommunen kan kreve sluttrapport pa miljgoppfglgingsplanplan ifm. sgknad om ferdigattest.

20.1.5. | alle plansaker skal det redegj@res for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke

miljgtilstanden til vannforekomster og miljgmalet til vannforekomsten.

21.0vervann (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

21.1.

21.2.

21.3.

21.4.

| reguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrgyning av overvann pa egen
grunn. Tilfgrselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal
fortrinnsvis handteres ved apne overvannslgsninger, i trad med tretrinnsstrategien.

— Infiltrere sma nedbgrsmengder.
—  Fordrgye og forsinke stgrre nedbgrsmengder.
— Lede overvannet trygt i apne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser

| reguleringsplaner skal blagrgnn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og
redegjgrelse for overvannshandtering. Norm for blagrgnn faktor:

- Innenfor sentrumsomrader: minimum 0,7 eller bedre.
- Utenfor sentrumsomrader: minimum 0,8 eller bedre.
- Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre.

| reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og landskapsplan/utomhusplan vise avrenning,
oppsamling av vann og overvannshandtering inkludert overflatebaserte Igsninger.

Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, pa en mate som sikrer at vannets naturlige
kretslgp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle Igsninger skal
etterstrebes.

Retningslinjer:

Ved konkretisering av blagr@nn faktor skal «NS 3845 Blagrann faktor» fra Standard Norge anvendes.
Ved bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

Det skal benyttes stgrst mulig andel permeable flater og gr@nne tak, dammer og vannspeil. Overvann
skal s langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrdadene.

| plansaker kan det innenfor planomradet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og
bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder ogsd for overvann
som kommer fra omrader utenfor planomradet.

20



22.Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8)

22.1.
22.2.

22.3.

22.4,

Det skal veere nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer.

| reguleringsplaner som kan fgre til (midlertidig eller permanent) omdisponering av dyrkbart
areal, skal det redegjgres for hvordan matjordlaget vil ivaretas.

| reguleringsplaner som innebaerer omdisponering av dyrkbar mark, ma det fremlegges en
matjordplan for bruk av jordressursene og handtering av matjord. Kommunen kan i
reguleringsplan stille krav om nydyrking eller flytting av matjord, for & bedre jordkvalitet pa
andre landbruksarealer.

Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent
reguleringsplan foreligger, ogsa om arealene er avsatt til utbyggingsformal i kommuneplanens
arealdel. Der unntakene fra krav om regulering i planens punkt 3.3 er oppfylt, gjelder ikke
denne bestemmelsen.

23.Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8 og § 28-1)

23.1.

23.2.

23.3.

23.4.

23.5.

23.6.

Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. | forbindelse med arealplanlegging og
sgknad om tiltak innenfor flom- og fareomrader og innenfor omrader vist som sekundaere
flomveier, jf. aktsomhetskart i Beerum kommunes kartdatabase, skal det redegjgres for
ngdvendige sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrgms situasjon.
All utbygging i naerheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 ars
gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 meter.
For omrader uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i forbindelse
med arealplanlegging og sgknad om tiltak nsert vassdrag redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Neert
vassdrag defineres som:

— 20 meter fra bekker (nedbgrsfelt mindre enn 20 km?)

— 100 meter fra elver
All utbygging langs sjgen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til
minimum 2,5 m over middel hgyvann.
| alle planer som bergrer flomland som er redusert fra sin opprinnelige stgrrelse, skal
tilbakefgring av arealene til flomland vurderes.
| omrader med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av omradestabilitet
(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og sgknad om tiltak i omrdder med marine
avsetninger ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne
forbindelse ogsa til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 1/2019 — Sikkerhet mot
kvikkleireskred.)

24. Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

24.1.

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging.
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24.2.

24.3.

24 .4,

Ved planlegging av virksomhet eller ved nytt fglsomt bruksformal for forurensning, skal
luftforurensningssonene i T-1520/2012, tabell 1 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma
luftforurensning utredes og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

| réd sone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er fglsom for luftforurensning. Unntak
kan bare skje i angitte avvikssoner, basert pa en helhetlig vurdering, se planens punkt 25.7 om
avviksomrader.

| planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgv og
luftforurensning i bygge- og anleggsfasen.

25.Stgyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

25.1.

25.2.

25.3.

25.4.

25.5.

25.6.

Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i Klima- og miljgdepartementets retningslinje for stagy i
arealplanlegging T-1442/2021, skal legges til grunn for planlegging.

Ved planlegging av ny stgyfglsom bebyggelse eller stgyende anlegg og virksomheter skal
grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma stgy utredes
og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

| planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgy i bygge-
og anleggsfasen.

Temakart for stille omrader viser omrader hvor det skal tas seerlig hensyn til stgyniva. Ny og
vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de til enhver tid gjeldende statlige
retningslinjer for st@y i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik at stgypavirkningen i
stille omrader forblir uendret eller dempes.

Rgd sone - forbudssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i omrader som faller inn
under r@gd stgysone i henhold til T-1442, tabell 1.

Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor denne sonen kan gjenoppbygges,
utvides og pabygges, forutsatt at det ikke fgrer til flere boenheter. Dersom man med skjerming
reduserer stgynivaet til et niva under grenseverdiene for rgd sone gjelder bestemmelser for
gul sone.

Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokaliseres i gul stgysone i henhold til T-
1442/2021, tabell 1.

| omrader som faller inn under gul stgysone, skal det i reguleringsplan dokumenteres at
alle boenheter far en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny stgyfglsom
bebyggelse i T-1442, tabell 2 er tilfredsstilt.

Retningslinjer

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjiennom

reguleringsplan. Eksempler pG avbgtende tiltak for bebyggelse med stgyfalsomt bruksformal kan

veere:
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— Alle boenheter har en stille side
—  Minimum 50 % av antall rom til stayf@lsom bruk skal ha vindu mot stille side
— Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

25.7. Bestemmelsesomrader — Avviksomrader for stgy og luftforurensning: Avviksomrader er
angitt for sentrumsomrader (jf. planens punkt 19) hvor hensynet til samordnet areal- og
transportplanlegging gjgr det aktuelt med hgy arealutnyttelse. | avviksomradene # 6 - 19 kan
nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal lokaliseres i omrader med stgyniva utenfor vindu
opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf. T-1442.

Innenfor avviksomrader hvor det er bade stgy- og luftforurensning, skal samspillseffekter
mellom disse belyses og avbgtende tiltak fastsettes i plan.

Retningslinjer:
Skoler og barnehager bgr ikke etableres innenfor avviksomrdadene i rgd stgysone.

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes giennom
reguleringsplan.
Eksempler pG avbgtende tiltak for bebyggelse med stgyfalsomt bruksformal i avviksomrdder:

— Alle boenheter har en stille side
- Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side
- Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

26.Avfall (pbl § 11-9 nr. 3)

26.1. Areal til avfall skal sikres pa egen grunn og ved alle planforslag skal det foreligge en kartskisse
og en beskrivelse av renovasjonslgsningen.

26.2. Planforslag og sgknader om boligbygging > 30 boenheter og boligtetthet > 3 boliger/da skal ha
en renovasjonsordning basert pa nedgravd Igsning.

26.3. Ved stgrre utbyggingsomrader > 300 boenheter skal stasjonaert avfallssug vurderes, herunder
evt. tilknytning til eksisterende naerliggende avfallssug

26.4. Renovasjonslgsningen skal vaere i overenstemmelse med renovasjonsforskriftene og teknisk
retningslinje for renovasjon i Beerum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for
alle Igsninger.

Retningslinjer:

Ved plan skal det sikres ved rekkefglgebestemmelser at omrdder for renovasjon (oppsamlingsplass,
avfallshus, nedgravd container) skal vaere opparbeidet og ferdigstilt far omrddet kan tas i bruk.

Husholdningsavfall og neeringsavfall

Areal til avfall skal sikres pG egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som falger
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallsigsninger skal tilstrebes der dette er
hensiktsmessig. Krav til avfallslgsning skal f@lge renovasjonsforskrift for Beerum kommune.
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27.Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4)

27.1. lalle plansaker skal det redegj@res for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg

27.2. | alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.

27.3. Baerum kommunes VA-norm gjelder for gjennomfgring av tiltak som omfattes av plan- og
bygningsloven

27.4. Dersom tiltak utlgser krav om sikring av slokkevann iht. Plan- og bygningslovens §27-1 skal
uttak fra kommunal vannforsyning legges til grunn dersom tiltaket ligger innenfor areal som
SSB definerer som tettsteder.

27.5. For offentlige vann- og avigpsledninger gjelder en byggegrense pa 4 meter malt fra ledningens
ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor dette
restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som
utgjer risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMAL

28.Boligbebyggelse (pbl §§ 11-10 og 11-9 nr.5)

28.1. | alle plansaker skal det sikres variasjon i boligstgrrelser og boligtyper. Alternative boformer og
fellesskapslgsninger / boformer med fellesfunksjoner skal vurderes.

Retningslinjer:
Det skal legges vekt pd kvalitet, nytenking og innovasjon for boligtyper, boformer og en mer utstrakt
bruk av fellesfunksjoner.

| eksisterende blokk- / leilighetsbebyggelse uten heis kan det vurderes heistilbygg utover maksimal
utnyttelse for muliggjgre trinnfri adkomst, dersom forholdene ellers ligger til rette for det.

28.2. Smahusbebyggelse
Definisjoner

- Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en
sekundaerleilighet pa inntil 55 m?2 BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig
menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er stgrre enn 55 m?
BRA.

Uregulerte omrader angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter ogsa eksisterende
institusjoner, klient-/gruppeboliger, nzarings- og servicevirksomhet og fellesomrader selv om
denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur pa arealplankartet.

Med enhetlige omrader menes omrader med enebolig, rekkehus, tomannsbolig, atriumhus
eller liknende, hvor arkitekturen har lik utforming/ klart slektskap nar det gjelder
arkitektonisk utforming og omradet er helhetlig planlagt. Slike omrader er ofte planlagt med
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strukturer som sikrer uteomrader, siktlinjer, grgnne drag, areal for lek, parkering mv. Dette

er kvaliteter som nye tiltak skal ivareta.

28.2.1. Det tillates ikke mer enn én sekundzerleilighet per enebolig, og kun opprettelse av
sekundeerleilighet ved eneboliger.

28.2.2.

28.2.3. Utnyttelse

a.

For konsentrert smahusbebyggelse der reguleringsplan ikke angir utnyttelse eller omradet
er uregulert - kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20%.

. Grad av utnytting for frittliggende smahusbebyggelse i uregulerte omrader skal ikke

overstige % BYA = 20%. | beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser pa terreng
medtas med 18 m? per plass.

| planer vedtatt fgr 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass pa 18 m?2 per
boenhet pa terreng, i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen.

For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For
sekundaerleilighet (inntil 55m?2 BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.

For frittliggende smahusbebyggelse kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20 %
for planer vedtatt fgr 1.1.1980. Utnytting pa inntil % BYA = 20 % gjelder ogsa for alle
planer for frittliggende smahusbebyggelse hvor utnyttelsen er angitt som U-grad.

| reguleringsplaner der det er angitt maksimum stgrrelse pa garasjer/uthus kan det tillates
frittliggende garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke
overskrides, og tiltaket for gvrig er i samsvar med plan.

Retningslinjer

Tomt for enebolig bgr ikke vaere mindre enn 800 m?.

Tomt for tomannsbolig bgr ikke vaere mindre enn 700m? per boenhet. Tomter skal ikke veere brattere

enn et giennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3.

28.2.4. Hgyder

a.

| regulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl § 29-4
og gjeldende plan kan den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 9 meter malt fra
gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.

Der reguleringsplanen ikke angir hgyder i planer fgr 1.1.1979, kan gesimshgyde veaere
maksimalt inntil 7 m og mgnehgyde maksimalt inntil 9 m, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, erstattes etasjetallet
av gesimshgyden inntil 4 meter og mgnehgyde inntil 6 meter, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

. Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, erstattes etasjetallet av

gesimshgyde inntil 8 meter og mgnehgyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshgyde kan
veere inntil 7 meter i planer fra fgr 1.1.1979, malt fra planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.
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e. luregulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl kan
den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 8 meter malt fra giennomsnittlig ferdig
planert terreng langs den enkelte fasade.

28.2.5. Adkomst
a. For frittliggende smahusbebyggelse skal snuplass opparbeides fgr avkjgrsel til offentlig
vei.

29. Fritidsbebyggelse (pbl §§ 11-9 nr. 3 0g 11-10)

29.1. Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og
avlgpshandtering.

29.2. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshgyde inntil 3,5 meter og mgnehgyde
inntil 5 meter, malt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 og 11-10)

30.1. Ved regulering og spknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og
solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og
brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart.

30.2. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for
sambruk med idrett, og naermiljg og grentomrader skal ivaretas.

31.Grgnnstruktur (pbl §§11-9 nr.6 og 8 og 11-10)

31.1. For omrader avsatt til naturomrade, kan skjgtsel som styrker og bidrar til opprettholdelse av
naturverdiene i omradet tillates.

31.2. Turdrag, friomrade og park
31.2.1. Tiltak for a fremme friluftsliv, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates.

Retningslinjer:

Omrdader avsatt til grgnnstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og
fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke gar pa bekostning av eksisterende naturverdier.

32.Neeringsbebyggelse (pbl § 11-10)

32.1. Neeringsparker
32.1.1. Neeringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini
naringsparker
a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i naeringsparkene. Ved plasskrevende
varehandel/varegrupper menes motorkjgretgy, landbruksmaskiner, trelast og andre
stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Naeringsparkene skal forbeholdes
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plasskrevende varer og andre logistikk-, arealkrevende og tjenesteytende funksjoner med
lav arbeidsplassintensivitet.
Der det legges til rette for plasskrevende handel, ma hoveddelen av handelsarealet
benyttes til plasskrevende varer.

32.1.2. For Rud Hauger og Grini nzeringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene.

32.2. Neeringsbebyggelse
32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i omrader med meget god kollektivdekning, samt i
sentrumsomradene knyttet til stasjoner pa jernbanen og T-banen

33.Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

33.1. I LNF-omrader tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden neering og
landbruksbasert naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

33.2. Dersom gardens produksjon etter kommunens skjgnn tilsier behov, tillates maksimalt én
karbolig pr gardsbruk. Fradeling av karbolig tillates ikke.

33.3. Hovedhus/karbolig likestilles med eneboliger mht. 3 tillate én sekundaerleilighet pa inntil
55m2. For sekundeerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2
uteoppholdsareal

Retningslinje:

I LNF-omrader tilstrebes at alle tiltak, ogsa nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes
med respekt for lokal byggeskikk slik at gardsbebyggelsens struktur og landskapets karakter
opprettholdes. Nedbygging av dyrka mark bgr unngds. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet; som
terreng, topografi, trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon, steingjerder og lignende skal
ivaretas. Kulturminner og kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.

33.4. Pa boligeiendom som ikke er landbrukseiendom i LNF-omrade tillates maksimalt BRA 200 m?
for boligareal. Det tillates totalt BRA 300 m? for eiendommen.

Retningslinjer:

Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksomrdder skal som hovedregel plasseres i tilknytning til
eksisterende gardstun og utformes i trad med lokal byggeskikk.

33.5. Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-omradene skal ikke
overstige 80 m?2 BYA. | tillegg tillates ett frittliggende uthus pa inntil 40 m2 BYA. Bebyggelsen
skal ikke ha mer enn ett maleverdig plan.

33.6. | LNF-omrader skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gardsbebyggelse og landskapets
karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker,
veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner
og kulturmiljger skal spkes ivaretatt.

33.7. Bestemmelsesomrader for Golfbaner
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33.7.1. Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesomrade # 1 — 4 og omfatter anleggene pa Haga-
Norhaug, Grini, Burud-Hellerud og Ostgya. Omradene inngar i reguleringsplaner, og
bestemmelsene i tilhgrende reguleringsplan gjelder.

33.7.2. Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesomrade # 5 omfatter Johnsrud golfbane i
Lommedalen. Innenfor omradet kan arealer reguleres til golfbane.

Retningslinjer:

Golfbaner bgr opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivder. | reguleringsplaner for
golfbaner bgr det presiseres at jordloven skal gjelde, og at vanningsanlegg skal legges dypere enn
vanlig playedybde for G sikre at arealet enkelt kan dyrkes ved behov.

34.Ferdsel (pa sjgen) (pbl § 11-11 nr.3)

34.1. Omrade for idrettsaktivitet pa sjg.

35.Smabathavner (pbl § 11-11 nr.4)

35.1. Nye smabathavner for fritidsbater kan etableres, enten for 3 kompensere for smabatanlegg
som fjernes eller reduseres i stgrrelse andre steder, eller for a etablere smabatanlegg for
delebater/utleiebater.

35.2. Bgyer tillates i areal avsatt til smabathavn.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

36.Hensynssone Landbruk H510 (pbl § 11-8 c)

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksomrddet skal landbrukets ressursgrunnlag,
herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utgves en streng

forvaltningspraksis hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal veere tungtveiende hensyn ved

alle spgrsmdl om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark.

37.Hensynssoner kulturmiljg H570 (pbl § 11-8 ¢)

37.1. Generelle retningslinjer
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37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljgenes seerpreqg tillegges serlig vekt i disse omrddene. Ved nye tiltak
innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter og stedets identitet
blir ivaretatt.

37.1.2. Tiltak ma utformes og plasseres pd en mate som ikke gir oppstykking og fragmentering av
kulturlandskapene

37.1.3. | omrdder avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av
hagy verdi og omrddenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres

38.Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 ¢)

38.1. Generelle retningslinjer

38.1.1. | LNF- omrddene skal det legges seerlig vekt pd G ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17
punkt 5.

38.1.2. Det skal i byggesonen legges seerlig vekt pd G bevare sammenhengende skrdninger og
omrdder med vegetasjon, herunder store traer (med stammeomkrets pd over 90 cm i
diameter)

38.1.3. Innenfor hensynssonen bar tiltak i seerlig eksponerte omrdader unngds. Ved tiltak pa tomter
med gjenveerende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig
eksponert. Ved regulering skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for omrdadet. Fgr
tiltak tillates skal det dokumenteres at fijernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

38.1.4. Sammenhengende landskap bgr ikke fragmenteres.

39.Hensynssoner grgnnstruktur H540 (pbl § 11-8 ¢)

39.1.1. Det bgr legges seerlig vekt pd G ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for
allmennheten og styrke dpen blagr@nn infrastruktur innenfor hensynssonen.

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Gragnnstruktur-B skal bekkedpning og annen
blagragnn infrastruktur sikres.

39.1.3. Ved plan og byggetiltak innenfor hensynssonen som bergrer kysten ma hensynet til kyststi
ivaretas jf. bestemmelsenes punkt 14.2.

40.Hensynssoner naturmiljg H560 (pbl § 11-8 ¢)

Det bgr som hovedregel ikke gjgres tiltak innenfor hensynssone naturmilj@. Saerlig vekt legges pa a
sikre naturverdiene i omrddet. Det bgr settes av buffersoner mellom viktige naturverdier og
byggetiltak. Teknisk infrastruktur slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bgr ikke
lokaliseres innenfor hensynssone naturmiljg.

29



41.Faresoner for flom, skred og hgyspentlinjer (pbl § 11-8 a)

41.1.

41.2.

41.3.

Innenfor omradet angitt som flomsoner (jf. Baarum kommunes kartdatabase) skal det i
forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige sikringstiltak.
Det vises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom).

Innenfor omrade angitt som fareomrade for skred (jf. B&erum kommunes kartdatabase) skal
det i forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak.

Innenfor omrade angitt som fareomrade for hgyspentledning (jf. Beerum kommunes
kartdatabase), ma bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder
krav etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2015-06-19-65) forvaltet av Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap, og ledningseiers restriksjonsbelte. Alt anleggsarbeid og alle
tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

42.Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punkt a.)

42.1.

42.2.

42.3.

Bestemmelsene gjelder for Arealformal Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a)
Bestemmelsene omfatter Trehjgringsvassdraget (Aurevann, Smavann og Byvann) med
tilhgrende nedbgrsfelt
All ferdsel og tiltak (jf. pbl. § 1-6) som medfgrer fare for at drikkevannet blir forurenset er
forbudt. Forbudet inkluderer, men er ikke begrenset til:

- Bading (bade mennesker og dyr)

- Fisking er ikke tillatt i Aurevann

- Ferdsel pa vannet (bat, dykking, brettseiling)

- A 513 leir eller raste (f.eks. sette opp telt, brenne bal)

- Etterlate seg sgppel

- Ridning innenfor 50 meter fra vassdrag

Utfyllende beskrivelse av hva som omfattes av forbudet finnes i planbeskrivelsen.

42.4.
42.5.

42.6.

42.7.

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt.

Enkelte unntak kan gjelde fra forbudet hvis det er gitt szerskilt tillatelse, eller der ferdsel skjer
pa offentlig vei eller adkomstveier.

Tiltak etter pbl. § 1-6 fgrste ledd kan ikke settes i verk innenfor sikringssonen, og heller ikke
narmere vassdraget enn 100 meter fra strandlinjen.

Det gjgres oppmerksom pa at forbud mot aktiviteter og ferdsel som kan medfgre forurensning
pa drikkevann ogsa fglger av annet regelverk.

43. Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 b)

43.1.

43.2.

Innenfor sonen ma det ikke gjennomfgres tiltak som kan medfgre skade pa VEAS — tunnel og
overfgringsledninger.
Det tillates ikke brgnnboring innenfor hensynssonen
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43.3. Ved tiltak som omfatter arbeider i grunnen (sprengning, pigging o.l.) skal det dokumenteres at
det ikke pafgres skade pa tunnel og overfgringsledninger.

44 Krav om felles planlegging H810 (pbl § 11-8 e)

44.1. Innenfor omrader angitt som gjennomfgringssone med krav om felles planlegging, skal det
utarbeides en helhetlig plan for omradet f@r detaljregulering og gjennomfgring av tiltak.
Arealformal innenfor omrade angitt med krav om felles plan — avklares i videre planarbeid.

44.2. Den helhetlige planen skal sikre:

- en hierarkisk oppbygging av gatestrukturen med en klar prioritering av
trafikantgrupper i trad med vedtatt transporthierarki

- gode offentlig tilgjengelig areal til lek/torg/park/mgteplass

- Sammenhengende blagrgnn struktur

- Alle transportfunksjonene til veiene

44.3. Den helhetlige planen skal bidra til at man nar malene for transportmiddelfordeling i gjeldende
sone jf. temakart for grgnn mobilitet. Planen skal definere prinsipper/ krav til kantsoner;
hvordan bygninger forholder seg til sine omgivelser og overganger mellom offentlige,
halvprivate og private soner.

44.4. Det skal belyses hvordan omrader kan aktiviseres ved midlertidig bruk (kunst, aktivitet, urbant
landbruk mv).

44.5. Innenfor omradene kan det gjennomfgres jordskifte for a fastsette verdier og
kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.

Retningslinjer

Felles planlegging kan veere omraderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid
om planlgsning og gjennomfdring av felles utbygging. Som et minimum skal det lages et planprogram
som avklarer videre planprosess.

Innenfor omrddet kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller tilsvarende for @
belyse alternative Igsninger for utbygging av omradet.

Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljgkvalitet, miljgtekniske
Igsninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.

For konkrete omrader er det i tillegg angitt fglgende fgringer for videre planarbeid:

44.6. For nzeringsparkene Rud-Hauger og Grini skal det dokumenteres at omradet

—  lkke konkurrere med sentrumsomrader

—  Bidrar positivt til nullvekstmalet, hvor sambruk / deling av parkering og tilpasning
til nytt handelsmgnster (netthandel) vil vaere viktig del av vurderingen

—  Utvikles med fokus pa arealeffektivitet og samlokalisering

—  Bidrar til en generell kvalitetsheving av omradet hvor omgivelseskvaliteter
vektlegges, med fokus pa a unnga at omradet blir en barriere og at det
tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til & knytte
omkringliggende omrader sammen.
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BAERUM KOMMUNE
Plannummer 1972319

I medhold av § 27 i bygningsloven av 18 juni 1965 har Fylkesmannen i Oslo og Akershus
04.04.1974 stadfestet disse bestemmelser.

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR DEL AV @STERAS, ENDRING

FELLESBESTEMMELSER
§1
Det regulerte omrade er pa planen vist med reuleringsgrense.

§2

Bygningene plasseres i forhold til gater og plasser som vist pa planen. Husene skal gruppevis
utfares slik at det dannes harmoniske gatebilder. Bygningsradet kan kreve at hus i samme
gruppe blir utfart med samme hgyde og takvinkel.

§3
Bebyggelsens art fremgar av tegnforklaringen.

84
Bygningsradet kan palegge den byggende & opparbeide det ngdvendige antall
parkeringsplasser pa egen grunn. Dette kan ogsa kreves etter at bygningen er tatt i bruk.

§5
Eventuelt gjerde langs gate og nabogrense skal utfares som 0,80 m hgyt flettverksgjeerde.

86
Ingen tomt ma beplantes med traer som kan virkre sjenerende for nabo eller for trafikken.

87
Det er ikke tillatt ved privat servitutt a etablere forhold som er i strid med
reguleringsbestemmelser eller disse vedtekter.

§8
Mindre vesentlige unntak fra reguleringsbestemmelser og vedtekter kan tilstedes av
bygningsradet innenfor rammen av bygningsloven og de kommunale bygningsvedtekter.

TOMT FOR OFFENTLIG BYGNING

§9

Bebyggelsen plasseres innenfor de regulerte byggelinjer etter bygningsradets nermere
bestemmelser.

§10
Byggehgyden fastsettes av bygningsradet.

§11
Det er ikke tillatt & gjerde inn tomtene.



TOMTER FOR INDUSTRI, FORRETNINGS-/KONTORBEBYGGELSE OG
INSTITUSJIONSBEBYGGELSE.

8§12

Bebyggelsen plasseres innenfor de regulerte byggelinjer etter bygningsradets nsermere
bestemmelser.

§13
Byggehgyden fastsettes av bygningsradet.

§14
Bygningsradet skal godkjenne bedriftens art.

§15

De deler av tomten som ikke gar med til bebyggelse, vei eller plass skal opparbeides
parkmessig etter en plan som pa forhand skal godkjennes av bygningsradet.

Det er ikke tillatt & gjerde inn tomtene.

BOLIGSTR@K

816

Boligstrgk kan bebygges med blokker, rekkehus, villaer og garasjer som vist pa planen og
med det antall etasjer som fremgar av planen etter tegnforklaringen.

817
Gesimshgyden for hus 4, 3, 2 og 1 etasjer skal ikke overstige henholdsvis 12, 9, 6, 5 og 3
meter. Mgnehgyden fastsettes av bygningsradet.

818
Blokker og rekkehus skal forsynes med felles radio- og fjernsynsantenne.

§19

De deler av blokktomtene som ikke gar med til bebyggelse, vei eller plass skal opparbeides
parkmessig etter plan som pa forhand skal godkjennes av bygningsradet.

Det er ikke tillatt & gjerde inn blokktomtene eller a sette opp gjerde mellom tomtene for de
forskjellige leiligheter i rekkehusene.

§20
Villatomter kan bebygges med inntil 15% av tomtens nettoareal.

FRIAREALER

8§21

Pa de regulerte offentlige eller private friarealer kan etter bygningsradets neermere
bestemmelse tillates oppfart slik bebyggelse som naturlig hgrer hjemme pa friarealene
(barnehagehus o.1.)
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BARUM KOMMUNE

Plannummer 1962189

ArkivsakID: 20/6798
JournalpostID: 20/140347
Dokument: 4994589

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR @STERAS

Fellesbestemmelser

1.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

2.

Bygningene plasseres i forhold til gater og plasser som vist pa planen. Husene skal gruppevis
utfares slik at det dannes hamoniske gatebilder. Bygningsradet kan kreve at hus i samme
gruppe blir utfert med samme hgyde og takvinkel. Bygningsradet kan tillates en annen
plassering og/eller gruppering av bebyggelsen etter en samlet plan for det enkelte felt.

3.
Bebyggelsens art framgar av tegnforklaringen.

4,

Far innflyttingstillatelse gis, kan bygningsradet kreve at det er innredet garasjer og/eller
opparbeidet oppstillingsplasser for biler pa egen grunn i den utstrekning det anses ngdvendig
for eiendomens bruk.

5.
Eventuelt gjerde langs gate og nabogrense skal utfgres som 0,80 m hgyt gjerde, som skal
godkjennes av bygningsvesenet.

6.
Ingen tomt ma beplantes med treer som kan virke sjenerende for nabo eller for trafikken.

1.
Det er ikke tillatt ved privat servitutt & etablere forhold som er i strid med reguleringsplan
eller disse vedtekter.

8.
Mindre vesentlige unntak fra reguleringsplan og vedtekter kan tilstedes av bygningsradet
innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for Baerum.

Tomt for offentlig bygning

9.

Bebyggelsen plasseres innenfor de regulerte byggelinjer etter bygningsradets nermere
bestemmelser.

10.
Byggehgyden fastsettes av bygningsradet.



Tomter for industri, forretnings- og kontorbebyggelse

11.

Bebyggelsen plasseres innenfor de regulerte byggelinjer etter bygningsradets naermere
bestemmelser.

12.
Byggehgyden fastsettes av bygningsradet.

13.
Bygningsradet skal godkjenne bedriftens art.

14.

De deler av tomten som ikke gar med til bebyggelse, vei eller plass, skal opparbeides
parkmessig etter plan som pa forhand skal godkjennes av bygningsradet. Gjerder kan bare
oppsettes med bygningsradets samtykke.

Boligstrgk
15.

Boligstrogkene skal bebygges med blokker, rekkehus, villaer og garasjer som vist pa planen.
Hvor antall etasjer ikke fremgar av planen, fastsettes etasjetallet av bygningsradet.

16.
Gesimshgyde pa hus i 4, 3, 2, 1 etasjer skal ikke overstige henholdsvis 12, 9, 6,5 og 3 meter.
Mgnehgyden fastsettes av bygningsradet.

17.
Blokker og rekkehus skal forsynes med felles radio- og fjernsynsantenne.

18.

De deler av blokktomtene som ikke gar med til bebyggelse, vei eller plass skal opparbeides
parkmessig etter plan som pa forhand skal godkjennes av bygningsradet. Det er ikke tillatt
gjerde inn blokktomtene eller uten bygningsradets samtykke & sette opp gjerde mellom
tomtene for de forskjellige leiligheter i rekkehusene.

19.
Villatomter kan bebygges med inntil 15% av tomtens nettoareal.

20.
Boligen pa fradelt parsell fra gnr. 35 bnr. 223, sar for gjenveerende parsell, skal ha saltak og
tilpasses strgkets karakter

Friareal

21.
Pa de regulerte friarealer kan etter bygningsradets naermere bestemmelse tillates oppfart slik
bebyggelse som naturlig harer hjemme pa friarealene (barnehagehus o.1.)
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal
Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord

1 6645910,52
2 6645896,61
3 6645904,49
4 6645907,31
5 6645939,9
6 6645953,28
7 6645972,96
8 6645979

9 6645982,23
10  6645980,12
11 6645969,6
12 6645943,31
13 6645920,75
14  6645895,17

5 566,80 m?

Koordinatsystem

Ost
589893,99
589889,91
589863,04
589853,45
589863,01
589817,4
589831,82
589837,33
589843,9
589850,9
589868,07
589924,93
589945,7

589946,33

Ngyaktigh.

200 cm

36 cm

36 cm

10cm

200 cm

200 cm

200 cm

200 cm

200 cm

200 cm

200 cm

200 cm

200 cm

200 cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Nord 6645939,76

Grensepunkttype
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)

Umerket (56)

Ost

Grenselinjer (m)

Lengde

54,54
14,50
28,00
10,00
33,96
47,53
24,44

8,18

7,50

7,48
20,18
62,64
31,47

26,05

589921,45

Radius

113,01

9,79
10,11

86,51

40,03

40,37



Utskriftsdato: 25.06.2024
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Feling, tilsyn, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Beerum kommune
Kommunenr. 3201 | Gardsnr. 35 Bruksnr. 53 Festenr. Seksjonsnr. 27
Adresse Ovenbakken 8, 1361 @STERAS

Ingen informasjon funnet for eiendommen.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato: 25.06.2024
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Kommunale gebyrer 2024
EM §6-7 Oppdragstakerens undersakelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 35 Bruksnr. 53 Festenr. Seksjonsnr. 27
Adresse Ovenbakken 8, 1361 @STERAS

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2023

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et &r far aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2023
Avlgp 68 047,50 kr
Feiing 3430,00 kr
Renovasjon 37 740,94 kr
Vann 55 070,13 kr
Sum 164 288,57 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen innevaerende ar

) Fakt. hittil i

Vare Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | ar
5B - Blokk og felleslgsning nedgravde - std. 30 stk | 2516,06 kr 11 0% | 75481,88kr 0,00 kr
frekv
Vann etter areal 3349 m2 39,38 kr 1/1 0% | 131 866,88 kr 0,00 kr
Avlgp etter areal 3349 m2 48,75 kr 11 0% | 163 263,75 kr 0,00 kr
Feiegebyr pr skorstein (pipelep) 20 stk 105,00 kr 11 0% 2 100,00 kr 0,00 kr
Tilsyn pr boenhet med ildsted 30 stk 171,00 kr 1/1 0% 5130,00 kr 0,00 kr

Sum 377 842,51 kr 0,00 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en &rlig kostnad pa flere innbetalinger.

Alle belop er inkl. mva.

[ FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:



Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Kommunedelplan
Eiendom: 35/53/0/27
Adresse: Ovenbakken 8

Utskriftsdato: 25.06.2024
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring




Kommuneplankart N

Eiendom: 35/53/0/27
Adresse: Ovenbakken 8
Utskriftsdato: 25.06.2024
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Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
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Tegnforklaring

Komrmuneplan-8egyggelse og anlegqg (PBL2t

Boligbebyggelse - ndvaerende
Boligbebyggelse - frermtidig
Tjenesteyting - ndvaerende
P Tjenesteyting- fremtidig
Kommuneplan-Samferdselsaniegg og teknis
Bane- ndvarende
Kommuneplan-Gregnnstruktur (PBL2008 §11
Turdrag - ndvaerende
Turdrag - fremtidig
Kommunepian - Bestermnmelseomride (PBLZ
B cesternmelseomride
Kommuneplan-Linje- og punktsymboler{PBL

-~

N Bestemmelsegrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
- Grenseforarealformal
~ Turveg/turdrag - ndvaerende
" Sporveg-niverende

~~"~  Sporveq -framtidig

- Kollektivtrase- n3vaerende
(@) Kollektivknutepunkt - n3vaerende




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) NORK A RT
Y

Baerum kommune: Seksjon 3201-35/53/0/27
Utskriftsdato: 25.06.2024 14:26

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 03.06.1983 Arealmerknader
Oppdatert dato 25.05.2024 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrok 83/3340

Tinglyst [ |Delisamla fasteiendom [ |Grunnforurensning [ ] Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammenslaing [ ] Kulturminne

[ |Klage er anmerket [ ]kke fullfart oppmélingsforr. Frist fullfering:

[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelfaringskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 35/53, 35/53/0/1, 35/53/0/2, 35/53/0/3, 35/53/0/4, 35/53/0/5,
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 35/53/0/6, 35/53/0/7, 35/53/0/8, 35/53/0/9, 35/53/0/10,

35/53/0/11, 35/53/0/12, 35/53/0/13, 35/53/0/14, 35/53/0/15,
35/53/0/16, 35/53/0/17, 35/53/0/18, 35/53/0/19, 35/53/0/20,
35/53/0/21, 35/53/0/22, 35/53/0/23, 35/53/0/24, 35/53/0/25,
35/53/0/26, 35/53/0/27, 35/53/0/28, 35/53/0/29, 35/53/0/30

Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 35/53, 35/53/0/1, 35/53/0/2, 35/53/0/3, 35/53/0/4, 35/53/0/5,

Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 35/53/0/6, 35/53/0/7, 35/53/0/8, 35/53/0/9, 35/53/0/10,
35/53/0/11, 35/53/0/12, 35/53/0/13, 35/53/0/14, 35/53/0/15,
35/53/0/16, 35/53/0/17, 35/53/0/18, 35/53/0/19, 35/53/0/20,
35/53/0/21, 35/53/0/22, 35/53/0/23, 35/53/0/24, 35/53/0/25,
35/53/0/26, 35/53/0/27, 35/53/0/28, 35/53/0/29, 35/53/0/30

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
NIELSEN ELISABETH Hjemmelshaver (H) OVENBAKKEN 8 Bosatt (B)
F010986***** 12 1361 1361 JSTERAS

HERMANN EIVIND Hjemmelshaver (H) OVENBAKKEN 8 Bosatt (B)
F280584***** 1/2 1361 1361 OSTERAS

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Ovenbakken 8 H0201 35/53/0/27 72 3 1 1 Kjokken
Vegadresse: Ovenbakken 8 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1361 @STERAS Kirkesogn 01060301 Dsteras

Grunnkrets 118 Jsterds-Eiksmarka 18 Tettsted 801 Oslo

Valgkrets 5 Eiksmarka

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) N O R K A RT
r

Baerum kommune: Seksjon 3201-35/53/0/27
Utskriftsdato: 25.06.2024 14:26

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 6694470 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142) Tatti bruk (TB) 14.11.1969

1: Bygning 6694470: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Tatt i bruk 14.11.1969

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 950
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 950
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 7

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Igangsettingstillatelse 13.05.1967 |[13.05.1967
Tatti bruk 14.11.1969 [14.11.1969

Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Ovenbakken 8 H0201 35/53/0/27 72 3 1 1 Kjokken
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho3 2 236 0 236 0 0 0
H02 2 236 0 236 0 0 0
HO1 2 236 0 236 0 0 0
uot 1 242 0 242 0 0 0
Seksjonert eiendom: Grunneiendom 35/53
Bruksnavn Beregnet areal 5566.8
Etablert dato 26.11.1965 Historisk oppgitt areal 5571
Oppdatert dato 25.05.2024 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Bruk av grunn () Antall teiger 1
Arealmerknader

Tinglyst [ | Delisamla fasteiendom [ ] Grunnforurensning [ | Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestéende [ |Under sammenslaing [ ] Kulturminne

Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]Ikke fullfgrt oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6645939.76 589921.45 0 Ja 5566.8

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side2av 3



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) N O R K A RT
r

Baerum kommune: Seksjon 3201-35/53/0/27
Utskriftsdato: 25.06.2024 14:26

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 3



Utskriftsdato: 25.06.2024
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 35 Bruksnr. 53 Festenr. Seksjonsnr. 27
Adresse Ovenbakken 8, 1361 ISTERAS

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
O Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2021 01 (https 'www.arealplaner.no/3201 gi7funksmn:\/isP\an&kommunenummer:&m&p\amdem\ﬁkaspn:202101)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  21.06.2023

Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3201/dokumenter/23874/6403470.pdf

Delarealer Delareal 4956 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende

Delareal 611 m?
Arealbruk Offentlig eller privat tjenesteyting,Naveerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1 97231 9 (htlps‘ 'www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1 972319)

Side1av?2


https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=202101
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/23874/6403470.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1972319

Navn @STERAS, DEL, ENDR. REGULERING
Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  04.04.1974

Bestemmelser - nips/mww.arealplaner.no/3201/dokumenter/8816/1972319.pdf

Delarealer Delareal 4 920 m?
Formal Blokkbebyggelse

Delareal 1m?
Formal Kjgrevei

Delareal 611 m?
Formal Offentlig bygg - kirke

Id 1962189 (https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1962189)
Navn @STERAS

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 02.02.1965

Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3201/dokumenter/22120/4994589.pdf

Delarealer Delareal 34 mZ2
Formal Kjorevei

Side2av 2


https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8816/1972319.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1962189
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/22120/4994589.pdf

Plankart N

Eiendom: 35/53/0/27
Adresse: Ovenbakken 8
Dato: 25.06.2024

UTM-32

Baerum kommune Malestokk: 1:1000

N 6646000

N 6646000

35/143

©Norkart 2024

00gH8s 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Matrikkelkart

Grunneiendomn
Grense <=10 cm
Grense <= 30 cm
Grense < 200 cm
— Grense < S00 cm
Reguleringsplan-Byggeomrider (PBL1985 §
Blokkbebyggelse
B Orrideforoffentlige bygninger (stat,fylkesk
B Offentliginstitusjon (sykehus,aldershjen,syk
B  Offentlig kitke
Reguleringsplan-Offentlige trafikkomrider (.
PN Kjgreveg
Gang-/sykkelveg
Reguleringsplan-Friomrdder (PBL1985 § 25,
Park
Turveg
Reguleringsplan-Fellesornrdder (PBL1985 § .
s Felles avkjgrsel
Reguleringsplan-Felies for PBL 1985 og 200
L

Regulerings- og bebyggelsesplanormrade

-~ Planens begrensning
-~ Formalsgrense
- Byggegrense

~—’ Regulert senterlinje




Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 35/53/0/27
Adresse: Ovenbakken 8
Utskriftsdato: 25.06.2024
Baerum kommune Malestokk: 1:1000

N 6646000

UTM-32

é 6645900 z

N 6645900

35/143

ENorkart 2024

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguleringsplan grense

B rlanforslag(Regulerings-og bebyggelsesplan




Utskriftsdato: 25.06.2024
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersakelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 35 Bruksnr. 53 Festenr. Seksjonsnr. 27
Adresse Ovenbakken 8, 1361 @STERAS

Informasjon om vann/avlep registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff pa vannmalere.

Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmalerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato: 25.06.2024
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/600006402/rvakporvzj
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/600006402/rvakporvzj

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et
bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4.TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV,
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger
uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfalger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Elise Riise Johnsen

EIENDOMSMEGLER / PARTNER

90 11 08 66
erj@eie.no

EIE Sandvika
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Premium radgivning

EIE Sandvika

Mot en eiendomsmegler i Sandvika med hay lokal kunnskap, som kjenner Baerum veldig godt.

Vii EIE Sandvika kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger
for at du fa&r mest mulig verdi for boligen ndr du skal selge.

EIE Sandvika er Beerums mestselgende kontor og har som mal & veere ditt naturlige forstevalg innen
eiendomsmegling. Eiendomsmeglerne omsetter naer hver 4. bolig i Beerum og har vaert det kontoret
med desidert starst vekst. Kontoret er i dag markedsleder i Baerum.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges storste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og
god lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nér du skal kjope eller selge bolig.
Vi har ogsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss far du Premium hjelp og rad samt personlig og dedikert oppfalging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din dremmebolig eller f& solgt
din ndvaerende bolig pa best og raskest mulig mate.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






